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VEITVETSTUBBEN 5
Lys 3-roms hjørneleilighet i 4. etg 

meget sentralt på Veitvet.
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Veitvetstubben 5, 0596 Oslo
BRA :86m2  Bra-i: 75m2  TBA: 10m2 + 5m2

Prisantydning: kr. 4.200.000,-

EIENDOMSINFORMASJON
Veitvetstubben 5

NØKKELINFORMASJON
Prisantydning: 
kr. 4.200.000,-
Andel Fellesgjeld: 
263.737,- 
Andel Felles formue: 
38.143,-    
Omkostninger: 
1.350,-
Totalpris inkl. fellesgjeld og omkostninger: 
4.465.087,-
Fellesutgifter pr. mnd:
4.840,-
BRA/BRA-i: 
86/75m2

TBA: 
10m2 + 5m2

Antall Soverom: 
2
Eierform: 
Andelsbolig
Byggeår: 
1957

Ulf Johansson
Prosjektansvarlig/Partner MNEF 

Tlf.: 22 99 33 80
Mob.: 936 67 333

e-post: ulf@eiendomsnokkelen.no

Besøksadresse: Kjølberggata 27 C, 0653 Oslo
Post: PB 6786 St. Olavs plass, 0129 Oslo

www.eiendomsnokkelen.no
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Fasade

Fasade Ballbinge
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Uteområde

Uteområde

Balkong

Balkong
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Inngang

Entré Gang mot hovedsoverom
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Hovedsoverom

Hovedsoverom

Soverom

Soverom
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Kjøkken
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Kjøkkeninnredning
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Stue
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Eiendomsinformasjon
Veitvetstubben 5

Veitvetstubben 5
Eldre gjennomgående 3-roms leilighet i 4.etg. (toppetasje/
hjørneleilighet) i veletablert bomiljø sentralt på Veitvet 
150m fra Veitvet T-banestasjon og kjøpesenter. Leiligheten 
inneholder stue, separat kjøkken, 2 soverom, bad, innvendig 
bod og stor solrik, vestvendt overbygd terrasse (delvis 
innglasset) med utsikt mot Linderud (vestover).
Boligen har hatt samme eier siden den var ny i 1957, og 
trenger overflateoppussing og nytt kjøkken for å nå dagens 
standard. Nyoppusset/totalrenovert bad i 2019 i borettslagets 
regi.

Kjeller med 2 boder, fellesvaskeri og felles sykkelparkering.
Pent opparbeidet fellesareal med grøntareal, lekeareal, 
ballbinge og sittegrupper. Kort gangavstand til skoler, 
barnehage, marka og kun 150m til T-bane, buss, og 
kjøpesenter med matbutikk, apotek, bowling og diverse 
butikker. 

Avstander fra Vietvetstubben 5:
• 150 m til Veitvet senter med utvalg av diverse butikker
• 150 m til Rema 1000
• 150 m til Veitvet T-banestasjon
• 150 m til bussholdeplass (retning sentrum og retning 
   Grorud/Nittedal)
• 15 minutter med T-bane til Oslo sentrum

Nøkkelinformasjon
Prisantydning:			          kr. 4.200.000,-
Andels fellesgjeld pr. 29.06.2026:	        kr.    263.737,-
Omkostninger:			          kr.        1.350,-
Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk.:  kr. 4.465.087,-
Fellesutgifter pr. mnd.:		         kr.        4.840,-
Andel Felles formue:		         kr.      38.143,-
BRA/BRA-i/BRA-e:		         86/71/5m2

TBA (terrasse og balkongareal):	        10m2 + 5m2

Antall soverom:			          2
Eierform:			          Andelsbolig	
Byggeår:			          1957

Eiendommen
Eiendommens adresse:
Veitvetstubben 5  
0596 Oslo

Eldre andelsleilighet oppført i 1957 som inneholder stue, 
kjøkken, 2 soverom, bad, entre, innvendig bod,  2 balkonger 
(sammenhengende) og 2 boder i kjeller.

• Vestvendt balkong ca. 15m2 med sol helt til solnedgang
• Sentralt med gangsavstand til T-bane, buss, butikksenter
• Gangavstand til skoler og barnehage
• Gangavstand til marka med flotte turmuligheter både  
  sommer som vinter
• Gangavstand til matbutikk (Rema 1000)
• Innebod, 2 boder i kjeller, fellesbod til sykler og fellesvaskeri  
  i kjeller
• Nyoppusset bad i 2019

Fellesutgifter:
Kr.4.840,- pr. mnd.  

Beløpene er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de 
avtaler som borettslagetet til enhver tid har inngått.

Felleskostnadene inkluderer nedbetaling av fellesgjeld, 
forretningsførsel, internett, drift, vedlikehold, forsikring av 
bygg, vaktmester, trappevask, snøbrøyting, kommunale 
avgifter, strøm i fellesområder etc. Dette i henhold til 
regnskap.

Andel fellesgjeld: kr. 263.737,- pr.29.06.2026

Andels fellesformue: Kr. 38.143,- iflg. Forretningsfører/
regnskap pr. 31.12.2025

Borettslagets fellesgjeld:                                                                                                                                  
Husbanken                                                                                                                                        
Restsaldo: Kr.51.470,-                                                                                                                           
Lånenr.: 1146.11.117 1                                                                                                               
Annuitetslån: 4,71%                                                                                                                  
Innfrielsesdato: 01.08.2031  (2 terminer i året)                                                                    
Lånesaldo borettslaget: 11.529.310,-

OBOS                                                                                                                                                  
Restsaldo: Kr 212.267,-                                                                                                                           
Lånenr.: 9820.76.57859                                                                                                               
Annuitetslån: 5,33%                                                                                                                  
Innfrielsesdato: 30.05.2048  (12 terminer i året)                                                                    
Lånesaldo borettslaget: 47.547.796,-

Tomtetype:
Festetomt. Borettslaget ligger på festet tomt. Tomten er festet 
til 2057 i 93 år. Gnr.89, bnr.24, andelsnr.79 i Øvre Veitvet 
borettslaget Oslo kommune  (0301 Oslo).

Registerbetegnelse:                                                                                                                                   
Gnr.89 , bnr.24, andelsnr.79 i Øvre Veitvet borettslag i Oslo 
kommune.   

Areal:
BRA: 86 m2

BRA-i: 71 m2

BRA-e: 5 m2                                                                                                                                               
BRA-b: 10m2 (innglasset balkong)
TBA (balkongareal): 5 m2

Eiendomstype:
Boligeiendom/Andelsleilighet

Prisantydning og omkostninger:
4 200 000,- (Prisantydning)
_______________________________
Kr         260,- (Attestgebyr)
Kr         545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
Kr         545,- (Tingl.gebyr skjøte)
Kr      1.350,- (Omkostninger totalt)
Kr. 263.737,- Fellesgjeld
________________________________
4 465 087,- (Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument, og at eiendommen selges til prisantydning. 
Ved endret prisantydning, eller ved flere pantenoteringer så 
endres omkostningene tilsvarende.

Borettslaget:
Øvre Veitvet borettslag,  Org.nr.: 948 740 184                                                                            
Borettslaget består av 224 andeler fordelt på 7 blokker. 
     
Borettslagets eiendom: Tomteareal er 24.144 m2 festet tomt

Borettslagets forsikringsselskap: IF Skadeforsikring – 
polisenr.: SP2391925.3.1.

Forretningsfører: Agio Forvaltning

Vedtekter/husordensregler: 
Dyrehold:                                                                                                                                             
Dyrehold (hund eller katt) er i prinsippet tillatt, men må 
godkjennes av styret, og det må ikke være til sjenanse 
for naboene. Det må innhentes aksept fra de som bor i 
oppgangen, og signeres en erklæring som sendes til styret. 
De skal ikke gå løse, og de skal ikke luftes på borettslagets 
område, jfr. Husordensreglene.

Utleie:                                                                                                                                               
Utleie må godkjennes av styret, jfr. Vedtektenes punkt 4-2. 
Korttidsutleie er kun tillatt inntil 30 døgn i løpet av året. 
Ved utleie gjennom Air BnB skal det meldes fra til styret.

Forkjøpsrett:                                                                                                                                         
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.
Den nye andelseieren må godkjennes av styret.

Parkering/Garasje:
Borettslaget har flere garasjeplasser og parkeringsplasser 
som leies ut til beboerne, og fordeles etter ansiennitet; « 
først i tid best i rett» prinsippet. Det er separate lister for hhv. 
Parkeringsplass og garasjeplass.

Regnskap/Budsjett
Regnskap for 2025 og budsjett for 2026 foreligger, jfr. vedlegg 
i salgsoppgaven.

Innhold:
Entre, bad, gang, stue, kjøkken, 2 soverom, innvendig bod/
kott, innglasset balkong og en overbygd balkong , 2 boder i 
kjeller, fellesvaskeri og felles sykkelbod. 

Standard
oppleilighet i 4.etg. (endeleilighet) som er oppført i 1957 
sentralt på Veitvet, med solrik vestvendt balkong og 2 boder i 
kjeller. Det er en 2-delt overbygd balkong på totalt ca. 15m2, 
hvor den ene delen ca.10m2 er innglasset. Leiligheten har 
nyrenovert bad i 2019, men kjøkken og de andre rommene 
trenger oppussing/oppgradering for å nå dagens krav til 
standard.

Entre/gang: Vinylbelegg på gulv. Malt tapet på vegger og 
tretak. Kott/garderobeskap.

Kjøkken: Eldre kjøkkeninnredning med fliser over benkeplate. 
Laminat på gulv. Malt tapet på vegger og tretak. 

Stue: Stue med utgang til overbygd, vestvendt overbygd 
balkong hvor den ene delen er innglasset. Vinylbelegg på gulv. 
Malt tapet på vegger og glatt duk i tak (tretak under). 

Bad/ Vaskerom: Nyrenovert bad i 2019 med fliser på 
gulv med varmekabler, og fliser på vegger. Hvit moderne 
baderomsinnredning med speil over og dusj med dusjdører. 
Opplegg til vaskemaskin.

Mellomgang: Gang mellom kjøkken/bad og hovedsoverom. 
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Vinylbelegg på gulv. Malt tapet på vegger og plater i tak. Bod.

Soverom1: Hovedsoverom med vinylbelegg på gulv. Malt 
tapet på vegger og tretak. Garderobeskap.   

Soverom 2: Vinylbelegg på gulv. Malt tapet på vegger og malt 
tretak. Innbygget garderobeskap.

Balkong: Solrik, vestvendt, overbygd og delvis innglasset.

Oppvarming:
Det er varmekabler i gulv på bad, og i de andre 
oppholdsrommene er det varmeovner.  

Energimerking:
Rød G

Tilstandsrapporten:
Den beskriver blant annet avvik TG3 og TG2.

TG3 Store eller alvorlige avvik:                                                                                                          
Utvendig balkong: Det er påvis feil fall på avrenning 
på tettesjikt på den ene delen av balkongen, jfr. 
Tilstandsrapporten.

Kjøkkenavtrekk: Det er manglende eller defekt avtrekk, jfr. 
Tilstandsrapporten.

TG2 som kan kreve tiltak når det gjelder:                                                                                   
Innvendig etasjeskille: Det er målt høydeforskjell som er større 
enn 15mm, jfr. Tilstandsrapporten.

Tekniske installasjoner: Det er påvist ufaglært utførelse av 
vannledninger, , jfr. Tilstandsrapporten.

Tekniske installasjoner: Støpejernsrør før 1990 er eldre 
enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon, , jfr. 
Tilstandsrapporten.

Våtrom Bad: Det foreligger ikke dokumentert utførelse av 
vanntett sjikt, jfr. Tilstandsrapporten.

Ferdigattest:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen.

Utleie:
Utleie må søkes og godkjennes av styret, og korttidsutleie er 
begrenset til maks 30 døgn pr. år. Det er ingen utleieforhold 
knyttet til eiendommen per i dag.

Vann og avløp:
Offentlig (Oslo Kommune)

Vederlaget:
Følgende er avtalt om meglers vederlag:
Meglerprovisjon 1,25 % av salgssummen.

Boligselgerforsikring:
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifbm. salget.

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

Budgivning:
VIKTIG INFORMASJON OM BUDGIVNING
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved å benytte BankID.
Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.
Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Sene re bud kan
inngis per e-post til: ulf@eiendomsnokkelen.no eller sendes 
per SMS til: 936 67 333.
Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventu elle
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler før bud avgis.
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Senere
bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så
langt det er nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og
eventuelle forbehold til alle involverte parter og legge til rette
for at disse får tid til å områ seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bør derfor være på
minimum 30 minutter, og budforhøyelser bør skje senest 10
minutter før fristens utløp. Dersom bud inngis med en frist
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som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden på en forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver
å stille slik frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av
det enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.
Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.
Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet
fremmes gjennom fullmektig.
For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Sentrale lover:
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport
og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold 
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres ti l å undersøke
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig
før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder
likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger
ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt
brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne
med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 

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

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst
og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3 -9, 1. 
ledd 2. pkt. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en
innendørs arealsvikt karakteriseres som en man gel vurderes
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses
som forbrukere. Med forbrukerkjøper menes en kjøper av
eiendom som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Oppdrag:
1-26-0012 Eiendomsnøkkelen AS, Org.nr.860744392
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Plantegning
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Trygghet for deg 
som boligkjøper 

Derfor bør du ha 
Boligkjøperforsikring: 

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett 
til advokathjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjøret ved 
boligkjøpet. Advokatforsikringen fornyes årlig ved faktura fra HELP.

Har du spørsmål? Kontakt HELP på 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer på help.no.

Ved kjøp av landbrukseiendom, eller tidligere landbrukseiendom, herunder småbruk, omfatter forsikringen kun rettshjelpsbehov 
relatert til det boligbygget som er angitt i forsikringsbeviset (selgers primærbolig). Meglerforetaket mottar kr l 400/2100/2100 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype. Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved 
overtakelse, vil avtalen bli kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se vår informasjonsside her.her.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, 
tvist eller 10 timer advokatbistand, 
avhengig av hva som kommer først.

            1 av 4 finner feil etter 
  overtakelse av ny bolig
 
  Advokaten vet hvilke feil 
  som gir krav mot selger
 
  Vi tar saken, uten økonomisk
  risiko for deg
 
  Advokathjelp er dyrt når du 
  ikke har boligkjøperforsikring
 

  Advokathjelp innenfor 
plan- og bygningsrett

Hva koster det?
Andelsbolig og                4 700 kr
aksjeleilighet

Selveierleilighet og        8 400 kr 
rekkehus

Ene-, tomannsbolig       13 100 kr
og tomt 

Pris gjelder for 5 år.
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Fidens AS
FIDENS AS fungerer som paraplybedrift og formidler. Ansvar for utarbeidelsen av denne takstrapporten ligger hos den
rapportansvarlige takstmannen. Alle henvendelser, spørsmål eller krav om reklamasjon knyttet til rapportens innhold, konklusjoner
eller utførte tjenester skal rettes direkte til den aktuelle takstmannen og deres profesjonsansvarsforsikring.

Uavhengig Takstingeniør

niklas@fidens.no

Niklas Lorentzen

Rapportansvarlig

994 84 721

21813-25272Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  29.05.2026

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 • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Stasjonsveien 12, 2010 STRØMMEN
Gnr 77 - Bnr 110
3205 LILLESTRØM

FIDENS AS
Olaf Helsets vei 5

0694 OSLO

21813-25272Oppdragsnr.: 29.05.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO

gnr. 89, bnr. 24

Andelsnummer  79

Befaringsdato: 28.07.2026 Rapportdato: 17.08.2026 Oppdragsnr.: 21813-25301

Niklas LorentzenSertifisert Takstingeniør:FIDENS ASAutorisert foretak:

CS3065Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 86 m² BRA-i: 71 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Boligbygg med flere boenheter 

Fidens AS
FIDENS AS fungerer som paraplybedrift og formidler. Ansvar for utarbeidelsen av denne takstrapporten ligger hos den
rapportansvarlige takstmannen. Alle henvendelser, spørsmål eller krav om reklamasjon knyttet til rapportens innhold, konklusjoner
eller utførte tjenester skal rettes direkte til den aktuelle takstmannen og deres profesjonsansvarsforsikring.

Uavhengig Takstingeniør

niklas@fidens.no

Niklas Lorentzen

Rapportansvarlig

994 84 721

21813-25301Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  28.07.2026
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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 i hovedsak vurdere boligen mot hvordan det var 
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen bygningsdeler 
og forhold, blant annet de som er knyttet til fallforhold på våtrom og helse, 
miljø og sikkerhet, vil vurderes mot dagens regelverk. 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 • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO

FIDENS AS
Olaf Helsets vei 5

0694 OSLO

21813-25301Oppdragsnr.: 28.07.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

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 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak 
skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god 
utførelse mangler.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO
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Arealer Gå til side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt original tegning.

Gå til side

Gå til side

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO

FIDENS AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 5

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende 
instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med 
håndholdt laser og avvik på opptil 2% kan forekomme. 
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil 
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold 
som kan registreres visuelt, uten inngrep i 
bygningskonstruksjoner. Alder er et symptom på svikt i seg selv, 
og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt 
(relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen). 
Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og 
forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved 
befaringen.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Det er påvist feil fall på avrenning på tettesjikt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er manglende eller defekt avtrekk.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 
mm.

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Støpejernsrør før 1990 er eldre enn 33 år og har 
derfor usikker fremtidig funksjon.

Våtrom > Etasje > Bad  > Dokumentasjon for våtrom Gå til side

Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vantett 
sjikt.

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO

FIDENS AS

0694 OSLO
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Sammendrag av boligens tilstand 
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HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om 
sikringer ofte løses ut.

Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det 
har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-
anlegget.

Det er ingen som kjenner til om det finnes 
kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar 
med denne.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og 
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å 
sjekke uten å fjerne kapslinger.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO

FIDENS AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 5

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduene er malte med 2-lags glass.
Beskrivelse

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ytterdører

Ytterdørene er utført som ytterdør i treverk og malt balkongdør i tre, med 2-lags glass.
Beskrivelse

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Balkong i betongkonstruksjoner. Rekkverk av stål. Deler av balkong er innglasset.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist feil fall på avrenning på tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
• Feil fall kan føre til vannansamlinger, med økt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvet er vinyl.
Beskrivelse

Overflater - vegger og himlinger

Vegger med tapet. Himling med malte glatte flater og trepanel.
Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1957

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO
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Tilstandsrapport
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Etasjeskiller og bærende konstruksjoner er av betong.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og overflateutførelse.

Innvendige dører

Innvendige dører er malte, glatte dører.
Beskrivelse

VÅTROM

Dokumentasjon for våtrom

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende dokumentasjon gir 
derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de oppdages.

Overflater, vegger og himling

Våtrommet har flis på vegg og malt innvendig tak.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

Våtrommet har løstliggende banemembran under påstøp på gulv, plastsluk og høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membran ved dørterskelen 
er 25 mm.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
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Ventilasjon

Våtrommet har avtrekksventilasjon.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Våtrommet er nyere enn 5 år, og hulltaking er ikke ansett nødvendig.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat. Hvitevarer og annet utstyr omfatter kjøleskap og oppvaskkum av stål.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Ingen ventilering fra kjøkken.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende eller defekt avtrekk.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å etablere eller utbedre avtrekksløsningen slik at tilstrekkelig ventilasjon oppnås. Dette kan innebære installasjon av ny ventilator eller 
reparasjon av eksisterende anlegg for å sikre tilfredsstillende funksjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og er besiktiget i rørskap.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.

Innvendige avløpsrør

Innvendige avløpsrør er av støpejern fra før 1990.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
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• Støpejernsrør før 1990 er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Beskrivelse

Varmtvannsbereder/tank

Det er en ca. 120 liters varmtvannstank.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Det er mer enn 5 år siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg etter 1 januar 1999. Installasjonsår eller sist totale rehabilitering er ukjent.

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

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om sikringer ofte løses ut.

• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-anlegget.

• Det er ingen som kjenner til om det finnes kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar med denne.

• Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger.

• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Sikringer som ofte utløses øker risiko for at noe er galt med anlegget, og kan i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, 
kan det være behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Brann, branntilløp eller varmgang tilsier at det noe er galt med anlegget, og øker fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, kan det være behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, er det behov for at en kvalifisert 
elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette øker risiko for brann og støt. Dette utgjør en fare for liv og helse. Det er behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.
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Vurdering av avvik:
• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om sikringer ofte løses ut.

• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-anlegget.

• Det er ingen som kjenner til om det finnes kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar med denne.

• Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger.

• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Sikringer som ofte utløses øker risiko for at noe er galt med anlegget, og kan i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, 
kan det være behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Brann, branntilløp eller varmgang tilsier at det noe er galt med anlegget, og øker fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, kan det være behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, er det behov for at en kvalifisert 
elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette øker risiko for brann og støt. Dette utgjør en fare for liv og helse. Det er behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
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    Arealer

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)

Etasje 71 10 81 5

Kjeller 5 5

SUM 71 5 10 5
SUM BRA 86

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Bad, kjøkken, 2 soverom, bod, gang, 
stue Innglasset balkong

Kjeller 2 boder

Kommentar
Utgang fra stue til innglasset balkong målt til ca. 9,5m².

Utgang fra innglasset balkong til balkong målt til ca. 5,3m².

Leiligheten disponerer 2 boder i kjeller, målt til ca. 1,5m² og ca. 3,4m².
___

Arealer er oppmålt ved bruk av håndholdt laser. Avvik kan forekomme.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt original tegning.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.7.2026 Niklas Lorentzen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
89

bnr.
24

Areal
24131.2 m²

Kilde
Iflg. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Festet

Adresse
Veitvetstubben 5  

Kommentar
Regulering : Området er regulert til boligformål
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avløp : Offentlig

Hjemmelshaver
Øvre Veitvet Borettslag, Allstad Grunneiendom AS

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0402

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Nævestad Elsie

Org.nr.
948740184

Boligselskap
H0402/ØVRE VEITVET 
BORETTSLAG

Andelsnummer
79

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Veitvetstubben 5, 0596 OSLO
Gnr 89 - Bnr 24
0301 OSLO

FIDENS AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 5

21813-25301Oppdragsnr.: 28.07.2026Befaringsdato: Side: 15 av 17

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Dødsbo Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no 17.08.2026

Informasjon fra Norges 
Eiendommer/Infoland/Eiendomsverdi 
med Statens Kartverk som kilde,- 
opplysninger om: adresse, hjemmelshaver, 
gårdsnummer, bruksnummer, eiet/festet 
tomt, tomteareal, byggeår.

Gjennomgått Nei

Infoland/Ambita 17.08.2026

Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om: 
adresse, hjemmelshaver gårds- og 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår.

Gjennomgått Nei

Megler 17.08.2026 Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.08.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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FORUTSETNINGER  
STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2025   (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaringen begrenses i hovedsak til visuelle observasjoner av tilgjengelige
flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik,
utover de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger kan være tilfeldig utvalgt på typiske skadesteder, og
kan innebære kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova eller gjeldende versjon av NS 3600.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

AREAL

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

PERSONVERN

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Vedtekter for 
Øvre Veitvet Borettslag Org. nr. 948740184 

Revidert på ordinær generalforsamling den 19. mai 2026 
Revidert på ordinær generalforsamling den 22. mai 2025 
Revidert på ordinær generalforsamling den 24. juni 2024 
Revidert på ordinær generalforsamling den 11. mai 2011 
Revidert på ordinær generalforsamling den 6. mai 2009 
Vedtatt på ordinær generalforsamling den 24. april 2006. 

 

1. Innledende bestemmelser 
1-1 Formål 

Øvre Veitvet Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette. 

1-2 Forretningskontor 
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 
 

2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Borettslaget består av 224 andeler, fordelt på adressene 
Veitvetstubben 1-10 og Veitvetveien 7. 
 

(2) Andelene skal være på kroner ett hundre – 100,-. 
 

(3) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer være andelseier i borettslaget. Bare personer som bor eller 
skal bo i boligen kan eie en andel sammen. 

 

(4) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og 

kontrollert av stat,fylkeskommune eller 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.. 

 

(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge 
krav som er sikret med pant i andelen eller andelene. 
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(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
borettslagets vedtekter. Gjeldende 

vedtekter vil til enhver tid være tilgjengelig på borettslagets hjemmeside, 
www.ovreveitvet.no. 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få 
rett til å bruke boligen. 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse 
vedtektene. 

 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om 
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning 
regnes som gitt. 

 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt 
eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere 
nye erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er 
godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å 
erverve andelen. 

 

3. Forkjøpsrett 
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

 

4. Borett og overlating av bruk 
4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke. 

 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere. 
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(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 

eiendommen. 

4-2 Overlating av bruk 
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken 
av boligen til andre.  
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele 
boligen dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for 
opp til tre år, 

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

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende 
grunner, 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter 
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven. 

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold 
gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke 
kunne blitt andelseier. 

 
(3) Søknad om godkjenning finnes på borettslagets hjemmeside 
www.ovreveitvet.no. Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om 
godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem 
til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av 
den til andre uten godkjenning. 

 
(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating 
av bruk hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen. 

 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 

borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se punkt 7-1 (3). 

4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
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(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 

 
5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som 
dører og vinduer innvendig, leilighetens ytterdør, rør,sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør,varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning 
av slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer. 

 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
borettslagets felles- 
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger og lignende. 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold 
til gjeldende lover og forskrifter. 

 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget. 

 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, 
herunder skade påført ved innbrudd og uvær. 

 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 

 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av den 
forrige andelseieren. 

 
(9) Andelseieren skal sørge for tilstrekkelig utlufting slik at fuktskader 
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ikke kan oppstå. 
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 

stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, garasjeporter og 
lekeapparater. Nødvendig vedlikehold og  
reparasjon av balkongdører, uansett type, faller også under borettslagets 
vedlikeholdsplikt,  
såfremt skaden ikke er selvforskyldt. Borettslagets vedlikeholdsplikt 
omfatter også  
glassveranda, dvs. vinduer og glassdører tilhørende innglassingen. Merk at 
dette kun  
gjelder den store delen av balkongen, da innglassing på den lille delen er et 
tilvalg enkelte  
andelseiere har kjøpt på egen bekostning. Unntak er blokk nr. 2 der 
borettslaget har  
dekket innglassing på begge deler grunnet støy fra T-banen. Med glassdører 
menes dører  
mellom stor og liten balkongdel. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 
vesentlig ulempe for andelseieren. 

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 

herunder nødvendig utskiftning av termoruter, balkongdører, ruter/dører i 
glassveranda, samt ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som 
er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Merk at 
borettslagets vedlikeholdsplikt mht innglassing kun gjelder den store  
delen av balkongen, da innglassing på den lille delen er et tilvalg enkelte 
andelseiere har  
kjøpt på egen bekostning. Unntak er blokk nr. 2 der borettslaget har dekket 
innglassing på  
begge deler grunnet støy fra T-banen. Med glassdører menes dører mellom 
stor og liten  
balkongdel. 
 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre 
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn 
og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe 
for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom 
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eller på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig 
hører boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 

 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap 
som følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 
§§ 5-13 og 5-15. 

 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
5-4 Bruk av fellesarealer/kjellere 
(1)   Borettslagets fellesarealer og kjellere skal til enhver tid holdes 

ryddige. Det er ikke tillatt å hensette sykler, barnevogner, sparkesykler 
eller annet uten tydelig merking. 
 

(2)    Hensetting skal ikke være til hinder for andre beboere, normal 
ferdsel eller rømningsveier. 

 
(3)    Det er ikke tillatt å benytte elektriske stikk i kjellere til lading av 
sparkesykler, elsykler eller annet. Stikk skal kun brukes ved tilsyn, og skal 
ikke være tilkoblet over tid 

 
6. Garasje/parkering 
(1) Garasjer/parkeringsplasser skal ikke benyttes til hensetting av 
gjenstander eller annen lagring.  
 
(2) Parkering utenfor garasjen er tillatt i kortere perioder såfremt det 
ikke er til hinder for andre.  
 
(3) Kjøretøy uten skilter er ikke tillatt parkert/hensatt på fellesarealer 
(inkludert garasjer og parkeringsplasser).  
 
(4) Tapt/frastjålet garasjeportåpner skal meldes til styret umiddelbart.  
 
(5) Andelseier må dekke kostnadene ved tapt, frastjålet eller ødelagt 
garasjeportåpner. 
 
(6) Reparasjonsarbeider som medfører søl med olje eller bensin er 
forbudt 
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7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
7-1 Felleskostnader 
(7) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan 
bare endres etter borettslagslovens § 5-19. 

 
(8) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles 
etter nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 

 
(9) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se 
punkt 4-2 (6). 

 
7-2 Betaling av felleskostnader 

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. 
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer 
andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. 
desember 1976 nr 100. 
 

7-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
8. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

8-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør 
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av 
felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av 
bruk og brudd på husordensregler. 
 

8-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens 
§ 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
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8-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves 
samtidig med pålegg om salg. 

 

9. Styret og dets vedtak 
9-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av 5 medlemmer med 1-

3 varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styremedlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen 
velger styreleder ved særskilt valg for ett år om gangen. Styret skal velge 
nestleder blant sine medlemmer ved konstituering rett etter 
generalforsamling. 

9-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører 
og andre eventuelle funksjonærer. 

 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. 
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 

9-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle 
styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten 
av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. Et varamedlem 
tar styremedlemmets plass hvis styremedlemmet ikke er tilstede. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, 
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2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som 

borettslaget eier 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 

innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 

vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn 
fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
 

9-4 Representasjon og fullmakt 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad 
og tegner dets navn. 

 

10. Generalforsamlingen 
10-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
 

10-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av 

juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 
 

10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne 
om dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet. 

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel 
som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær 
generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som 
likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
melding til forretningsfører. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt 
angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas 
med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være 
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angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

 
10-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Fremleggelse av budsjett 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av styreleder 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 

10-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, 
tale- og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem 
av andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og 
til å uttale seg. 

10-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

10-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som 
eier mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere 
eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier. 

10-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 10-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt 
i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, 
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av 
de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette 
at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 

 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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11. Inhabilitet, taushetsplikt og 
mindretallsvern 

11-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen 
av noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller 
nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til 
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
11-2 Taushetsplikt 

Styret, tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å 
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med 
virksomheten i borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette 
gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

 
11-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget. 
 

12. Vedtektsendringer og forholdet til 
borettslovene 

12-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
12-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om 
borettslag av 06.06.2003 nr 39. 

 
### 
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BUDSKJEMA
Veitvetstubben 5

Bud på eiendommen

Undertegnede 1: Fpnr.:
Fpnr.:
Postnr.sted:
E-post 2:

Undertegnede 2:
Adresse:
E-post 1:
Tlf 1:

Gir herved bindene bud stort, kr
På overnevnte eiendom med tillegg av omkostninger

FINANSIERINGSPLAN:

KRYSS AV HER, DEROSM DU ØNSKER

EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER:

Långiver: Kontaktperson:
Tlf:

Kr:Egenkapital:

Ønsket overtagelsestidspunkt:

Sted/datoSted/dato Budgivers underskrift Budgiverens underskrift

Undertegnede bekrefter å ha lest opplysninger og salgsvilkår som fremkommer i salgsoppgaven datert                 . Undertegnede er kjent med at selgeren står 
fritt til å godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen er juridisk bindene for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Budet 
kan ikke trekkes tilbake innen akseptfristen dersom selger er gjort kjent med budet. Dersom undertegnede ikke blir kjøper av denne eiendommen, vil kjøperen 
får opplysninger om min identitet.

med tanke på informasjon om bud, endringer i bud fra vår side samt informasjon om avslag eller aksept.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 (akseptfrist)

Budet gjelder til og med den kl.

En uforbindtlig prisvurdering på nåværende bolig.
Et uforbindtlig tilbud på boligkjøperforsikring

kroner

Tlf 2: Hjem tlf:

Kontaktperson:  Ulf Johansson
Tlf:  936 67 333
Epost:  ulf@eiendomsnokkelen.no

Adresse:            Ranchen 2, hytte nr. 42, andelsnr.32, Støten, Dalarna

Legg ved legitimasjon her Legg ved legitimasjon her

Veitvetstubben 5

(Nedenstående er basert på kravene i eiendomsmeglingsforskriftens §§ 6-2 og 6-3)
Alle bud og budrelatert kommunikasjon med megler skal foregå skriftlig. Megler har ikke anledning til å formidle opplysninger om 
bud som ikke er gitt skriftlig. Megler vil likevel gi deg opplysninger og råd underveis i prosessen. Dette behøver ikke gjøres skriftlig.

Gi kun skriftlige bud. Det samme gjelder 
budforhøyelser og motbud. Budet må ha 
tilstrekkelig lang akseptfrist. Uansett bør ikke 
budet ha en akseptfrist på mindre enn 30 
minutter fra budet inngis.

Det første budet skal inngis på 
Eiendomsnøkkelens budskjema, påført din 
signatur. Der skal referanse til salgsoppgaven for 
eiendommen fremkomme.

Samtidig med at du inngir første bud må du 
legitimere deg. Det kan gjøres ved at du sender 
kopi av gyldig legitimasjon (dvs. bankkort, 
pass eller førerkort) til megler sammen med ditt 
første bud, eller du viser legitimasjon til megler 
direkte. Førerkort anbefales dersom du sender 
legitimasjon via SMS eller epost.

Dersom dere er to eller flere som skal kjøpe 
sammen, må samtlige budgivere undertegne 
budskjemaet og legitimere seg.

Det kan i budskjemaet gis gjensidig fullmakt til å 
forhøye budet på vegne av hverandre. Dersom 
ikke slik fullmakt gis, må samtlige budgivere 
undertegne budskjemaet og legitimere seg.

For å sikre at du ikke ”glipper” i budrunden på grunn av formelle feil, må du følge disse reglene:

For øvrig vises det til ”Bransjenorm for budgiving” på Eiendomsnøkkelens budskjema. Bransjenormen gir deg også informasjon 
som er viktig å sette seg inn i før du gir bud.

Du kan velge mellom følgende når du skal sende 
bud: Innlevere direkte til megler per epost, faks- 
og telefonnummer til det aktuelle kontoret finner 
du i budskjemaet og i salgsoppgaven.

Bud som inngis utenom ordinær arbeidstid kan 
ikke forventes behandlet før neste ordinære 
arbeidsdag.

Du har selv ansvaret for at ditt bud kommer frem 
til megleren. Megleren vil straks budet er mottatt 
bekrefte dette skriftlig til deg. Får du ikke slik 
bekreftelse, bør du ringe megleren for å sjekke 
om budet er mottatt.

Selger vil gi sin aksept av bud skriftlig til 
megleren, som så videreformidler aksepten til 
den budgiver som får aksept på budet, med 
informasjon til øvrige budgivere og interessenter.

DETTE BØR DU VITE OM BUDGIVING NÅR DU SKAL LEGGE INN BUD PÅ EN EIENDOM 
EIENDOMSNØKKELEN FORMIDLER:
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www.eiendomsnøkkelen.no


