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Nokkelinformasjon

Y

Lys og velholdt 3-roms endeleilighet med solrik og sgrvendt
balkong | Attraktiv beliggenhet | Fa min. til T-bane

Prisantyd.ning 4790 000,- KO rt fO rta |t

OIS e Sl Velkommen til en tiltalende og romslig 3-roms

Totalpris 4994 295, endeleilighet i populaere Rabben borettslag.

Fellesgjeld 194 509, Leiligheten har en god og arealeffektiv

Fellesutgifter pr.mnd 4 650;- planlasning, samt sgrvendt og solrik balkong

BRA-i 65 kvm meq utgang fra stue. Flotte grgntarealer rett ved
boligen.

Soverom 2

Boligtype Andelsleilighet o God og romslig planlgsning

Byggear 1957 o Kjgkken i separat rom med spiseplass

o Solrik balkong pa ca. 6 kvm

o To lyse og fine soverom

o Bad med opplegg for vaskemaskin
o Parkering etter venteliste

» Stille og rolig beliggenhet

* Ingen dokumentavgift

o Godt med lagring i flere boder

o Fa minutter til T-bane og butikk

Eierform Andel

Eiendommen har en meget attraktiv beliggenhet
med kort vei til Bergkrystallen T-banestasjon som
tar deg til sentrum pé 20 minutter.
Dagligvarebutikk i umiddelbar neerhet. Kort vei til
Lambertseter senter. Lyslgyper og fine
turmuligheter rett utenfor dgren.



2. Etasje

Planlgsning BRA-i: 65 kvm
Total BRA: 71 kvm
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW

) LT




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
44-0004/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse

Kvartsveien 14,1158 OSLO

Gnr 159, bnr 136 i Oslo kommune

Andelsnr 210 i Rabben Borettslag, org.nr. 948776812

Selger
Janne Bakke

Kjgpesum og omkostninger
4790 000,- (Prisantydning)
194 509,- (Andel av fellesgjeld)

4 984 509,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

8 406,- (Gebyr forhdndsavklaring forkjgpsrett)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)

545,- (Tinglyst pantedokument)

9 500,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

9 786,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
19 286,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
4 994 295, - (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

5 003 795,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige
avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.
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Byggear
1957
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Etasje
2

Antall soverom
2

Arealer

BRA-i: 65 kvm
BRA-e: 12 kvm
Totalt BRA: 77 kvm
TBA: 6 kvm

Beskrivelse:

Leilighet

2. etasje:

BRA-i: 65 kvm. Entré/gang, kjgkken, bad, 2 soverom, stue
og kott.

BRA-e: 6 kvm. Bod og bod pé balkong.

Total BRA: 71 kvm.

TBA: 6 kvm. Balkong.

Underetasje:
BRA-e: 6 kvm. Boder.
Total BRA: 6 kvm.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje med entré/gang, kjgkken,
bad, to soverom, stue og kott. Solrik balkong. Tre boder
fordelt over balkong, i kjeller og pé loft. Parkering etter
venteliste. Fellesvaskeri i kjeller i samme oppgang.

Standard

Stue

Lys og hyggelig stue med plass til bdde stue- og
spisestueinnredning. Utgang til en solrik balkong fra
stuen. Store vindusflater og lys inn fra flere sider gjar
rommet lyst og luftig.

Balkong

Romslig og solrik balkong pé ca. 6 kvm. Balkongen
vender mot sgr og har god plass til stoler og bord, og den
fungerer som en naturlig forlengelse av stuen i
sommermanedene. Praktisk utebod p& balkongen.

Kjgkken

Pent og lyst Sigdal kjgkken i separat rom med plass til
spisebord. Kjgkkenet har innredning med profilerte
fronter med laminat benkeplate. Lys under overskap.
Kjgkkenet er godt utstyrt med plass til frittstdende
platetopp, stekeovn, kjgle/fryseskap og oppvaskmaskin.



Kjgkkenventilator med kullfilter. Opplegg og plass for
vaskemaskin pa kjgkkenet.

Soverom
To fine soverom med plass til garderobelgsning,
dobbeltseng og nattbord.

Bad

Flott bad som ble pusset opp i regi av borettslaget
hgsten 2012. Baderomsinnredning fra Dansami. Badet
har flislagte gulv og vegger. Varmekabler i gulv og
downlights i himling. Videre er rommet innredet med
nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjhjgrne og
opplegg til vaskemaskin.

Entré
Innbydende entré med liten bod til & henge fra seg
yttertgy og oppbevaring av sko.

Overflater

Himlinger: Glatte, malte himlingsflater.

Gulv: 3-stavs parkett. Fliser pa bad.

Vegger: Malt strie og glatte malte flater. Fliser pa bad.

Parkering
Borettslaget har 211 parkeringsplasser, som fordeles etter
ventelister hos OBOS.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerkleringsskjema falger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom,
enten i din eller tidligere eiertid?

Nei. Eventuell kommentar: Det er fijernet et hgyskap og
innkjgpt et mindre sideskap.

Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pé tak,
fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller lignende,
enten i din eller tidligere eiertid?

Nei. Eventuell kommentar: Det vil bli foretatt rehabilitering
av pipelgpene i blokken i lgpet av mars 2025. Det skal
monteres stélragr

inne i pipelgpene. Dette vil muligens medfgre noe
arbeide innenfra i leiligheten. Hva/om noe ma gjares kan
fgrst avklares ved

oppstart av arbeidene, men er beregnet til & ta 1-2 dager
pr leilighet.

Vet du om det er eller har veert problemer med
mur/pipe/ilsted, for eksempel déarlig trekk, sprekker,
palegg, fyringsforbud eller liknende?

Nei. Eventuell kommentar: Det var ikke ildsted i
leiligheten da jeg kjgpte den.

Vet du om det er feil/utettheter i tak,
terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige
skader?

Nei. Eventuell kommentar: Det har pagétt utskifting av
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enkelte mursteiner i fasadene i regi av borettslaget det
siste éret.

Bygningssakkyndig
Morten Seether

Byggemate

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
fglger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses n@ye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pé forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 méa gjennomgas spesielt ngye, da disse
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

3-roms leilighet i 2.etasje med balkong, beliggende pa
Lambertseter, bydel Nordstrand i Oslo.

Naturlig avtrekksventilasjon. Elektrisk oppvarming.
Varmtvann fra bereder plassert pa kjgkkenet.

Sigdal kjgkkeninnredning opplyst & veere fra 2004 i
henhold til tidligere salgsoppgave. Profilerte fronter med
laminat benkeplate. Plass til komfyr og kjgle/fryseskap.
Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Baderommet er opplyst & veere totalt modernisert i 2012 i
regi av borettslaget. Veggmontert klosett, dusjsone med
svingdgrer i glass. Opplegg for vaskemaskin.

Utgang fra stue til balkong med bod pé ende.
Leiligheten disponerer 2 kjellerboder og 1 loftsbod.

Utvendig:
Vinduer: Vinduer med trerammer og isolerglass merket
med produksjonsar 2015.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert
punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa dpne- og
lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og
forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av
bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med
sikkerhet under forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass
som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
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Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har
behov for justering med jevne mellomrom.

Dgarer: Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket
med produksjonsar 2015.

Brann- og lydklassifisert entrédgar.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av
bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at darer har
behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra
stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Betongdekke med tremmer.

Rekkverk i stal med plater. Rekkverkhgyde mailt til ca. 98
cm.

Det er montert utelys og stikkontakt.

Bod péa enden.

Innvendig:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskillere i armerte
betongkonstruksjoner fra byggearene.

Etasjeskille virker & ha sin tiltenkte funksjon uten
konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende
standard.

Lokale skjevheter kan forekomme.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til
gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i
tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfart analyser av
etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales
det ytterligere kontroller og eventuelt statiske
beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.

Pipe og ildsted: Pipelgp i bygningen.
Mulighet for & installere peisovn i stue.

Etablering og tilkobling av ildsted ma utfgres av fagfolk
og kontrolleres av de rette instanser.

Opplyst av selger:

| regi av borettslaget skal det settes ned rgri alle pipene.
Det foretas rehabilitering i denne blokken 1-2 dager pr.
leilighet fom 9 mars.
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| den forbindelse méa sannsynligvis gjenmurt vegg apnes
for & fierne/sette inn nytt tilknyttet metallrgr.
Ta kontakt med styret for mere informasjon ang arbeid pa

pipelap.

Bygningsdeler som har fatt TG2:

2. Etasje - Bad - Sluk, membran og tettes;jikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Tettesjiktet (membran) har
oversteget mer enn halvparten av den levealder som
normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg)
moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite gjennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.
For & oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i
gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv
og vegg ma hele rommet moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsé
paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med
dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning
enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den maten
fremskynde behovet for modernisering.
Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om. Det er viktig & merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk.
Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som
fagrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan
resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader. Det anbefales at det dusjes i kabinett. Dette
er med pa & minske direkte vannpakjenning pa gulv samt
at det gir et kontrollert avlgp til sluk. Dette er i henhold til
alder pa membran.

2. Etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Rommet har kun
naturlig ventilasjon.

Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er
darligere enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres
for & lukke avviket. Dersom avviket ikke utbedres vil det
veere fare for déarlig luftskifting og resultere i hay
luftfuktighet og utvikling av skader. Darlig ventilasjon pa
et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst. Da dette er et borettslag og
det er felles ventilasjon sa skal det ikke monteres
elektrisk styrt avtrekksvifte pa ventil.

Det henvises ellers til borettslagets vedtekter og
husordensregler.

2. Etasje - Kjgkken - Avtrekk
Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ventilasjon

Det er pavist andre avvik:. Naturlig ventilasjon gis pa
generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav
til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/Ieiligheter bygget i



denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak: Det er pr. idag ikke behov for tiltak da
lasningen fungerer som tiltenkt.

Endret bruk kan endre behovet for endring av
ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig
pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i
dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da
det krever eget utstyr for méling og det harer ikke inn
under en niva 1 undersgkelse.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet,
anbefalt tiltak ma derfor avklares nzermere med styret i
borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfares.

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

2. Etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til
murvegg.

Dette eri henhold til gjeldende forskrift.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder plassert i hjgrne ved kjgkkenet.
Bereder er ikke kontrollert pga tilgang.

Bereder bgr sjekkes naermere.

Helse, miljg og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav.

I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17) skal rekkverk
ved balkonger, passasjer, tribuner og lignende ha en
hgyde pa minimum 1,0 m. Der hgydeforskjellen er mer
enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyden veere
minimum 1,2 m.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til
dagens forskriftskrav.

Innbo og lgsere
Fglgende hvitevarer falger med boligen: Oppvaskmaskin
og komfyr.

Fglgende hvitevarer falger ikke med boligen: Kjgleskap.
Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
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kjgper.

Adgang til utleie

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag.
Med styrets godkjenning og pé visse vilkar kan boligen
leies ut for inntil 3, ar. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10.
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven &
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i aret, uten
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking

D - red

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa
bad.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa
visning, falger ikke dette med i handelen.

Informasjon om stremforbruk

Selger opplyser & ha et arlig stramforbruk pa ca. 4 000
kWh. Selger antar at dette er noe lavt i forhold til normal
bruk av boligen grunnet lite bruk. Energiforbruket vil
variere fra husstand til husstand.

Selger har ikke inngétt avtale om Norgespris.

Akonomi

Felleskostnader
Kr 4 650,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer og fordeles slik:

Lan nr: 8398714004, IN Ian 1 - Akonto renter kr 461,11
Lan nr: 8398714004; IN l1&n 1 - Akonto avdrag kr 377,14
Felleskostnader kr 3 811,32

Betjening avdrag og renter pa felles lan, felles
bygningsforsikring, kommunale avgifter,
vaktmestertjenester, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Felleskostnadene ble gkt med 8 % fra 01.01.2026 i
forbindelse med nytt lAneopptak for piperehabilitering.

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det paregnelig
at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av denne
salgsoppgaven.

Formuesverdi
Primaerbolig: Kr1 068 118,- pr. 2024
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Sekundeerbolig: Kr 4 272 472,- pr. 2024

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert pa SSBs statistiske
opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det
hensyn til din boligs beliggenhet, areal, byggear og type
bolig. Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Borettslaget

Om borettslaget
Borettslaget bestéar av 503 andelsleiligheter. | tillegg
kommer 1 tjenesteleilighet.

Rabben Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 948776812.

Nettside: vibbo.no/rabben
Farste innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjgpt i 1986.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom
(borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng
med dette.

Rabben Borettslag har 1 ansatt.

Forretningsfgrselen er utfert av OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Styret har kontor i Mellombglgen 147 med kontortid
annen hver mandag mellom 18.00 til 19.00 i henhold til
datoer publisert pa oppslagstavler og borettslagets
nettside: vibbo.no/rabben, i kontortiden selges det
ngkler, vaskekort og vasketid.

Inngéatt en ny 10 ars vedlikeholdsngkkel/plan med OBOS
Prosjekt:

Styret har i samarbeid med Obos Prosjekt utarbeidet en
ny 10 ars vedlikeholdsplan/ngkkel for Rabben Borettslag
for perioden 2021 - 2031.

Andre stgrre og kostnadskrevende
vedlikehold/pékostninger i neste 5-10 ars periode:
Overflatebehandling av terrasser, oppganger inkl.
himlinger, rekkverk, grunnmurer m.m. Dette arbeidet
planlegges utfart i Igpet av 5-10 ars periode. Sluttfgring
av gjenstaende takrehabilitering/taktekking pa
adressene Mellombglgen 64 - 66, 68 - 70, 72 - 74 og 147
- 155. Steinspranget 57 - 67 og 52 - 62 og Kvartsveien
10 - 14 planlegges ogsa utfert i Igpet av 5 - 10 ars
periode.

Innfgring av stgtteordning ved skifte av
varmtvannsbereder:
Det gis statte til skifte av varmtvannsberedere med over
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20 ars alder, og stgtten gis med inntil kr. 5000,- mot
gyldig kvittering. Alder pa varmtvannsberederen ma
dokumenteres. Utbetalingen av stgtte medfarer et
saksbehandlingsgebyr. Andelseier méa selv dekke det
saksbehandlingsgebyret som til enhver tid er gjeldende
hos Obos. @konomisk statte gis ikke til
varmtvannsberedere som er under 20 ar.

Pipelap:

Styret i Rabben borettslag har bestilt utbedring av
skorsteinene. Pipelgpene i borettslaget begynner a eldes,
og videokontroll av skorsteinene gav funn av kratre,
darlige gjenmuringer av hull etter fjerning av ildsted, feil
utfagrelse pa innmuring av raykragr og noe sot. Vedlagt
salgsoppgaven ligger et informasjonsskriv til beboerne.
Det er antatt at arbeidene for Kvartsveien vil bli
gjennomfgrt medio mars 2026.

Forretningsfarer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjapsrett

Borettslaget og boligbyggelagets medlemmer har
forkjgpsrett. Kontakt megler for mer informasjon.
Frist: 09.02.2026

Styregodkjennelse

Overdragelse av borettslagsandelen til ny andelseier méa
godkjennes av styret i borettslaget. Godkjenning kan
bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av sgknad om
styregodkjennelse. Kjgper beerer risikoen for & bli
godkjent som ny andelseier i borettslaget, og kjgper er
forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig av om
kigper pé overtakelsestidspunktet er godkjent som ny
eier. Kjgper gjgres oppmerksom pé at boligen ikke kan
tas i bruk fer styrets godkjenning foreligger. Dersom
styregodkjennelse ikke gis mé kjgper videreselge boligen
for egen regning og risiko.

Informasjon om fellesgjeld
Kr194 509,-pr. 13.01.2026

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987140049
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,90%
Restsaldo 53 178 645,00
Innfrielsesdato: 30.04.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Restsaldo: 112 551,21
Kapitalkostnader: 825,37

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987171076

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,90%

Restsaldo 18 892 095,00
Innfrielsesdato: 30.06.2042



Type rente: Flytende rente
Termineri aret: 12
IN-avtale: Nei

Restsaldo: 39 363,21
Kapitalkostnader: 291,28

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987213607
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,90%
Restsaldo 20 431 404,00
Innfrielsesdato: 30.05.2047
Type rente: Flytende rente
Termineri aret: 12
IN-avtale: Nei

Restsaldo: 42 595,08
Kapitalkostnader: 268,71

Borettslaget tilbyr individuell nedbetaling av fellesgjeld
pa ett lan, ogséa kjent som IN-ordning. Dette gir
andelseiere mulighet til 4 betale ned sin andel av
borettslagets fellesgjeld direkte, helt eller delvis, og
dermed redusere sine manedlige felleskostnader.

Ordningen gir starre gkonomisk fleksibilitet og kan veere
gunstig for kigpere som gnsker lavere manedlige utgifter
eller som har mulighet til & betale ned gjeld raskere. Det
er viktig @ merke seg at det kan veere begrensede
tidspunkt for nar nedbetaling kan gjennomfares, ofte
knyttet til faste terminer i Igpet av aret. Dersom lanet for
fellesgjelden er bundet til fastrente, vil som regel ikke IN-
ordningen kunne benyttes i fastrenteperioden. | tillegg
kan det pélgpe kostnader ved bruk av ordningen, som
gebyrer til forretningsfarer eller banken.

Ta kontakt med forretningsfgrer for mer informasjon om
bruk av IN-ordningen. Vi gjgr oppmerksom pa at
eventuell bruk av IN-ordningen ma skje etter at kjgper
har overtatt boligen.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver méned og overtar deretter
alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling
av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader
varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 - tolv- maneder regnet fra
oppsigelsesdato.

| forbindelse med piperehabilitering har borettslaget
besluttet & ta opp kr15 000 000,- i nytt lan.
Felleskostnadene er i den forbindelse gkt fra og med
01.01.2026. Lanet er p.t. ikke utbetalt eller fordelt pa
andelene. Det vil derfor bli en gkning i andel fellesgjeld i
naer fremtid nar lanet utbetales og fordeles over
andelene.

Fellesformue
Kr 27 167,- pr. 3112.2024
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Regnskap/Budsjett/Kostnadsekninger

Resultat

Arets resultat kr 1489 923 vises i resultatregnskapet og
foreslas fart mot egenkapital. Se arsregnskap i vedlegg
salgsoppgave.

Budsijettet for innevaerende ar legger til grunn et
underskudd pa kr. 75 000,-

Disponible midler:

Borettslagets disponible midler kr 7 681191
(omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til
enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene
for videre drift.

Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig hos
meglerforetaket. Ta kontakt med megler for a fa dette
oversendt.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Det kreves medlemskap i OBOS for a erverve/eie denne
boligen. Andelstegning skjer ved signering av
kigpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS.
Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen,
ma alle veere medlem i OBOS og betale hver sin
medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler
medlemskontingenten for alle som har en eierandel i
boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

Dyrehold

Ved gnske om dyrehold skal andelseier rette en skriftlig
henvendelse til de andre andelseierne i oppgangen, der
disse bes om & komme med eventuelle innvendinger.
Deretter skal sgknad om dyrehold sendes til styret.
Dersom sgknaden godkjennes er andelseier forpliktet til
a overholde bestemmelsene som star oppfart i
husordensreglene.

Borettslagets forsikring
Tryg Forsikring
Polisenr. 6598551

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 70 721 kvm (Eiertomt)

Tomt er opparbeidet med plen, lekeplass, vei og
parkeringsarealer.

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle
omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.
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Adkomst
Fra Kvartsveien.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av nzeromradet

Leiligheten ligger med meget attraktiv beliggenhet i
Rabben Borettslag pa Lambertseter. Her har du
umiddelbar naerhet til offentlig kommunikasjon,
dagligvare og Lambertseter senter med en rekke
servicetilbud. P4 Lambertseter senter finner du blant
annet Vinmonopol, apotek og diverse serveringssteder. i
tillegg byr omradet pa flotte tur- og
rekreasjonsmuligheter rundt Bergkrystallen med egen
lyslgype, @stensjgvannet og i @stmarka.

Fra boligen tar du deg enkelt til T-banestasjonen pa
Bergkrystallen ca 3 minutters gange unna. T-banen tar
deg til sentrum pa 19 minutter. Det er i tillegg gode
bussforbindelser i omradet. Fra boligen er det kort vei til
skoler og barnehager med kun 1,7 kilometer til
Lambertseter videregdende og kun en kort spasertur til
Lambertseter skole (1.-10. klasse). Neermeste barnehage
er Mellombglgen Barnehage som ligger kun ca. 65 m fra
boligen. Boligen sogner til Lambertseter skole.
Lambertseter innbyr i tillegg til et rikt tur- og friluftsliv
med store friomrader pa Ekeberg/Brannfjell som naer
nabo med vakre rekreasjonsomrader. Boligen ligger
sentralt til med neerhet til @stensjgvannet med
omkringliggende friomrader og @stmarka med flotte
turmuligheter sommer som vinter, samt nzerhet til fjorden
med mange fine lokale badeplasser langs Bunnefjorden.
Det eri tillegg lyslgype pa Lambertseter rett over veien
og lite alpinanlegg i Skulleruddumpa for ski-entusiaster.

Det er kort avstand til alt man trenger av matbutikker,
treningssenter og de fleste andre servicetilbud. Gode
shoppingmuligheter pa Lambertseter senter er en kort
spasertur unna, alternativt ca. 3 min med T-bane, her har
du ca. 70 butikker og flere spisesteder. Lambertseter er
et omrade preget av fritid og kultur og kan tilby
Deichmanske Bibliotek, Symra kino og Lambertseter
Gard i neerheten, samt Lambertseter Svgmmehall. For de
spesielt matinteresserte, er det kort vei til matbutikken
"Jacobs" pa Holtet. Med bugnende ferskvaredisker og
sveert godt utvalg vil du finne alt du begjzerer av mat.

Bebyggelse
Omradet bestar hovedsakelig av lavblokkbebyggelse.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppfaring av boligblokk,
datert 1966.
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Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, giringen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Videre foreligger det ferdigattest for rehabilitering av bad
fra 1994 og 2015 og henleggelse av byggesak i
forbindelse med innglassing av balkonger.

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

Vei, vann og avlgp

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig etter reguleringsplan S-
438. Ved apen blokkbebyggelse skal utnyttelsesgraden
ikke veere stgrre enn 0,50 og ved rekkehus ikke over 0,25.
Et felts utnyttelsesgrad er i dette tilfelle bebyggelsens
brutto gulvareal unntatt ubebodd kjeller og loft, dividert
med felts grunnareal helt frem til midte av tilstgtende
lokal gate eller 8 meter inn pé starre gate, eller 8 m inn pé
tilstgtende offentlig friareal. De enkelte byggs plassering
kan ikke behandles uten pa grunnlag av en samlet
bebyggelsesplan som er godkjent for hele feltet.

Nye Bergkrystallen Torg

Det er sgkt om rammetillatelse for oppfaring av to
boligbygg (Nye Bergkrystallen Torg) pa eiendommen
rundt Bergkrystallen T-banestasjon. Det er vedtatte en
reguleringsplanen som innebeaerer & rive eksisterende
kiosk for & legge til rette for bygging av cirka 70 boliger,
4-avdelings barnehage, nzering, offentlig gangvei samt et
nytt lokalt torg ved T-banestasjonen. Planen vil pa sikt
medfgre en vesentlig, positiv endring av et omrade som i
dag bestar av dpne og lite definerte arealer med
bebyggelse i én etasje.

Ser mer pa Oslo kommune sine sider:
https:/www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-
oslo/bergkrystallen-torg/#gref

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper &
undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.



Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/159/136:
26.071955 - Dokumentnr: 9716 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

04.081955 - Dokumentnr: 9970 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

11.09.1957 - Dokumentnr: 10788 - Bestemmelse om
bebyggelse

18121958 - Dokumentnr: 15179 - Best om
garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

08121959 - Dokumentnr: 15198 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

26.09.1960 - Dokumentnr: 11762 - Bestemmelse om
bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Bestemmelse om benyttelse

Med flere bestemmelser

24101960 - Dokumentnr: 13228 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

07111960 - Dokumentnr: 13942 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

27111962 - Dokumentnr: 15202 - Best om
garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

27111962 - Dokumentnr: 15203 - Best om
garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

27111962 - Dokumentnr: 15204 - Best om
garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

10.06.1982 - Dokumentnr: 15509 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:304

16.07.1986 - Dokumentnr: 43042 - Bestemmelse om veg

10.11.1998 - Dokumentnr: 66342 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Kan ikke slettes uten samtykke fra Viken Energinett.
Med flere bestemmelser

30.10.1954 - Dokumentnr: 14049 - Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1

Om boligen

Legalpant

Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pa
andelen.

@vrige kjopsforhold

Diverse
Selger har verken brukt vaskemaskin pa bad eller
kigkken.

Det er pipelgp i stuen, men det er ikke etablert peis.
Pipelgpet har aldri veert i bruk av selger. Tilstanden til
pipelgpet er derfor ukjent og selger har ikke sjekket om
det vil kunne bli tatt i bruk selv etter
rehabiliteringsprosjektet som pagar i borettslaget.

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men andelseierne méa dekke borettslagets
lzpende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som falge av andre andelshaveres
mislighold, eller der borettslaget sitter pa fraflyttede
og/eller usolgte andeler, ma dekkes av de gvrige
andelseierne.

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

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kigpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger vaere mottatt pd meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
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grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som n@dvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
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kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjgperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

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

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med bezering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra budaksept.



Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen fgrer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i méneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring méa tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

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

Betalingsbetingelser

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megleri anledning
avtaleinngéelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogséa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte
BankID. Bud kan ogsé inngis pa budskjema vedlagt i
salgsoppgaven.

Fgr 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 MinlID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av

budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere

Om boligen

akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til 8 omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s 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 kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin
anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank fér du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson & forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
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tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & giennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjiennomfgrt
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfare
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 47 500,-

Finn.no Blink - pris per uke i salgsperioden kr.10 900,-
Nordvik grunnpakke med trykket salgsoppgave* kr. 21
900,-

Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Rabatt vederlag/provisjon kr. 2 500,-

Tilrettelegging kr.16 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 385,-

Infoland - Informasjon forretningsfagrer kr. 3 125,-
Infoland - Kommunale opplysninger kr. 3500,-
Kopi av tinglyst dokument (pris pr. dok.) kr. 240,-
Tinglyst sikringsobligasjon kr. 500,-

Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 5 000,-

Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Veiledningstime stylist kr. 2 500,-

Samlet skal selger betale kr. 137 840,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget

skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.

32 Om boligen

Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 4. mars 2026

Megler

Hanne Eika Klempe, Salgsleder / Eiendomsmegler /
Partner

TIf. 95924589

Megler 2
Kristoffer J.S Johannessen, Eiendomsmegler
TIf. 95127617

Meglerforetaket

Nordvik Nordstrand

Ekebergveien 233

1162 OSLO

Juridisk navn: Meglerhuset Nordstrand AS
Org. nr.: 833671642

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

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

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Tilstandsrapport N

KVADRAT

TAKST AS

® Kvartsveien 14, 1158 OSLO (I} OSLO kommune
FE gnr. 159, bnr. 136

# Andelsnummer 210

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m2 BRA-i: 65 m?

- = -
e o la T

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 20856-26011 Referansenummer: BD8889

Foretak: Kvadrat Takst AS Takstingenigr: Morten Saether

O

KVADRAT

TAKST AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Kvadrat Takst AS

Kvadrat Takst AS tilbyr tilstandsrapporter i Oslo og omegn.

Vi leverer uavhengige tilstandsrapporter av eiendom og boliger med alltid fokus pa ngyaktighet, faglig kvalitet og trygghet for
deg som kunde.

Med over 25 ars erfaring fra byggebransjen som prosjektleder, byggeleder og temrermester tilbyr vi en solid fagkunnskap og
praktisk forstdelse innenfor bygg og eiendom.

O

KVADRAT

TAKST AS
Rapportansvarlig

Morn Scothar

Morten Saether

morten@kvadrattakst.no

92414 270
BINITO O
KVADRAT
TAKST AS
Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 2 av 26
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Kvartsveien 14 , 1158 OSLO Kvadrat Takst AS Q
Gnr 159 - Bnr 136 Skigardveien 38

KVADRAT
0301 OSLO 0681 OSLO TAKST AS

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger

¢ - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

* vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper © stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg © bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 3 av 26
O
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

e
@
o

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

°TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9

Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 4 av 26
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Beskrivelse av eiendommen

3-roms leilighet i 2.etasje med balkong, beliggende pa
Lambertseter, bydel Nordstrand i Oslo.

Naturlig avtrekksventilasjon.
Elektrisk oppvarming.
Varmtvann fra bereder plassert pa kjgkkenet.

Sigdal kjgkkeninnredning opplyst a veere fra 2004 i henhold til
tidligere salgsoppgave.

Profilerte fronter med laminat benkeplate.

Plass til komfyr og kjgle/fryseskap.

Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Baderommet er opplyst a veere totalt modernisert i 2012 i regi
av borettslaget.

Veggmontert klosett, dusjsone med svingdgrer i glass.
Opplegg for vaskemaskin.

Utgang fra stue til balkong med bod pa ende.

Leiligheten disponerer 2 kjellerboder og 1 loftsbod

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Ga il side
Lovlighet —
3-roms leilighet med balkong i bygningens 2.etasje.
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
| henhold til plantegninger som er oversendt fra megler.
Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 5 av 26
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Sammendrag av boligens tilstand

40

. . HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Fordeling av tilstandsgrader
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

12
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i a til si
forhold til dagens krav.
10
8
6
4
2
l ‘_‘g
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3-roms leilighet med balkong i bygningens 2.etasje.
(3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga fil side
- Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
[ 1] "
tettesjikt
@) vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 6 av 26
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Tilstandsrapport

3-ROMS LEILIGHET MED BALKONG | BYGNINGENS 2.ETASIJE.

Byggear Kommentar
1957 Byggear er basert pa opplysninger
om nar bygget er tatt i bruk.
Anvendelse
Standard
Vedlikehold
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass merket med produksjonsar 2015.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig @ avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2015.

Brann- og lydklassifisert entrédgr.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Betongdekke med tremmer.

Rekkverk i stdl med plater. Rekkverkhgyde malt til ca. 98 cm.
Det er montert utelys og stikkontakt.

Bod pa enden.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong, forblendet med teglstein.

Liggende kledning pa balkong.

Takkonstruksjoner (saltak) i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Fellesarealer:
Trapper og reposer i betong med terrazzo.
Ellers malte flater i fellesarealer.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen stod ferdig i 1957 og er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, lspende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.
Se vedlikeholdsplan for borettslaget.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt veere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
3-stavs parkett.

Vegger:
Malt strie og glatte malte flater.
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Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Himlingshgyden ble i stue malt til ca. 2,51 m.

Pa befaring ble det pavist noe slitasje pa parkett, det bgr paregnes noe vedlikehold evt bytte av parkett.
Ellers ingen unormale slitasjer registrert utover normal og forventet bruksslitasje.
Stedvis riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfgrt

analyser av etasjeskillere.
Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.

Pipe og ildsted

Pipelgp i bygningen.
Mulighet for & installere peisovn i stue.

Etablering og tilkobling av ildsted ma utfgres av fagfolk og kontrolleres av de rette instanser.

Opplyst av selger:

| regi av borettslaget skal det settes ned rgr i alle pipene. Det foretas rehabilitering i denne blokken 1-2 dager pr. leilighet fom 9 mars.
| den forbindelse ma sannsynligvis gjenmurt vegg dpnes for a fierne/sette inn nytt tilknyttet metallrgr.
Ta kontakt med styret for mere informasjon ang arbeid pa pipelgp.

Innvendige dgrer

Originale malte innerdgrer.
Nyere til soverommene.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
Eldre trefyllingsdgrer ma paregnes vedlikehold, evt byttes.

Andre innvendige forhold
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Garderobeskap pa soverom.
Oppbevaring i kott i entré/gang.

VATROM

2. ETASIE > BAD

Generell

Modernisering av badene i borettslaget ble giennomfgrt i 2011-2013.
I henhold til forrige rapport er dette badet ifra 2012.
Dokumentasjon pa utfgrte arbeider er ikke forelagt men trolig foreligger hos borettslagets styret.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter Surveymaster) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Baderommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingene i rapporten er foretatt med hensyntagen til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje, funksjonssvikt og skader som fglge
av naturlig elde.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom:
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sg¢rg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Vear oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Terk opp vannsgl pa gulv og andre flater for & begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og saniteerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for a hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk:

— Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fiernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved & gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
Flislagte vegger og glatt malt himling med downlights.

Himlingshgyden ble pa bad malt til ca. 2,25 m.

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprgver. Ikke alle fliser er undersgkt for bom (hulrom under flis).

Pa befaring ble det pavist noe krakelering pa noen fliser under servantskap.
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2. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr/terskel og overkant sluk er malt til ca. 30 mm. Dette vurderes & vaere innenfor gjeldende krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere minimum 25 mm hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. Der membran ikke er synlig
ved terskel, benyttes malt hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp flis ved terskel som referanse for vurdering av vannavrenning mot tilstgtende rom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende kontroll pa
befaringstidspunktet.

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprgver. Ikke alle fliser er undersgkt for bom (hulrom under flis).

2. ETASIE > BAD

-3 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring og synlig membran i sluk.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk samt for & forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.

For @ oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa

den maten fremskynde behovet for modernisering.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Det anbefales at det dusjes i kabinett. Dette er med pa a minske direkte vannpakjenning pa gulv samt at det gir et kontrollert avigp til sluk. Dette er i
henhold til alder pd membran.

2. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Servantskap med glatte fronter, og heldekkende servant.

Speil med lysarmatur over servant.

Veggmontert klosett. Drenering i innkassing.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgrer i glass, sluk, dusjutstyr og termostatstyrt blandebatteri.

Pa befaring ble det pavist noe sma fukt/svelle skader pa servantskap.

2. ETASJE > BAD
(I ventilasjon

Rommet har naturlig avtrekksventilasjon.
Avtrekk skjer via ventil i himling.
Tilluft tilfgres via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet. Eventuelle
endringer i ventilasjonslgsningen, herunder gkt fuktbelastning eller endret bruk, kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Luftespalte ved dgr kunne til fordel veert stgrre.
Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er darligere enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det veere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.
 Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

Da dette er et borettslag og det er felles ventilasjon sa skal det ikke monteres elektrisk styrt avtrekksvifte pa ventil.
Det henvises ellers til borettslagets vedtekter og husordensregler.

2. ETASIE > BAD
CIED Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til murvegg.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

KI@KKEN

2. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Sigdal kjskkeninnredning fra 2004, opplyst av tidligere salgsoppgave.
Profilerte fronter.

Benkeplate i laminat, med nedfelt kum i rustfritt stal.

Malte fliser pa vegg over benk.

Lys under overskap.

Plass til kjgle/fryseskap og komfyr.

Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.
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Det anbefales @ montere komfyrvakt.

Normal og forventet bruksslitasje.
Det bgr paregnes noe vedlikehold evt utskiftninger pa sikt.

Det anbefales a installere elektronisk varsling/ avstenging av vann i kjgkkenbenk. Dette for & hindre store skader om en lekkasje skulle oppsta. Det er
vanninstallasjoner, som oppvaskmaskin/bereder i rom uten sluk.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

2. ETASJE > KIGKKEN

(32 Avtrekk

Ventilator med kullfilter over stekesonen.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

Filteret i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Vurdering av avvik:
¢ Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rer-i-rgr-opplegg med fordelerstokk i himling pa bad.
Inspeksjonsluke.
Noe synlig vannrgr i kobber pa baderomsvegg.

Ved evt vannlekkasje vil lekkasje vann komme over himling.
Det anbefales @ montere ett fordelerskap med kontrollert avigp til rom med sluk.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige &8 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 13 av 26

a7



48

Kvartsveien 14, 1158 OSLO Kvadrat Takst AS
Gnr 159 - Bnr 136 Skigardveien 38 KVADRAT
0301 OSLO 0681 OSLO TasTAS

Tilstandsrapport

- -

Avigpsrgr

Interne og synlige avigpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fgrt til bygningens felles rgrfgringer.

@vrige avlgpsrgr inngér i bygningens felles anlegg og har ikke vaert inspisert eller vurdert.
Det presiseres at felles rgrfgringer kan vaere utfgrt i andre materialer, ha annen alder og vaere i en annen teknisk tilstand enn de interne rgrfgringene i
boligen.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova & 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige og synlige bygningsdeler.
Skjulte rgrfgringer, innkassede installasjoner og bygningens felles rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som var tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet.
Det gis ingen garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rgrfgringer eller felles installasjoner.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa oppfgringstidspunktet.
Tilluft via spalter i vindu og veggventiler.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende kontroll pa
befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

@ Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert i hjgrne ved kjgkkenet.
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Bereder er ikke kontrollert pga tilgang.

Bereder bgr sjekkes naermere.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa bad.

Fastmonterte varmekilder kan vaere av varierende alder/kvalitet.
Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.

Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom
annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Tilstandsgrad er ikke satt.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G 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
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Sikringsskap er lokalisert i felles trappegang.
Anlegget er utfgrt med automatsikringer og 6 fordelingskurser.
Hovedsikring er pa 40 A.

Det er montert selvavlesende strgmmaler.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll av tilgjengelige
deler av boligens elektriske installasjoner.

Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg, herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelfgringer, maleranlegg,
dimensjonering, vern, kapasitet og drift, omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
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Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. 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 ar?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

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

Generell kommentar

Dette er utenfor takstmannen sitt kompetanse omrade, det anbefales & utfgre en utvidet El-kontroll.
Anlegget er opplyst at det fungerer i dag.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljs og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17) skal rekkverk ved balkonger, passasjer, tribuner og lignende ha en hgyde pa minimum 1,0 m. Der hgydeforskjellen

er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyden vaere minimum 1,2 m.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Kbt

Pt

It

flernt

bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Druksares boerheten(e) ©

(BRA-2)

Jull:

e

Caronw
o

Carport 0g vhen Qo xynean « leles Garareanrieg ¢ Ao mbirvavdg sresl

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

3-roms leilighet med balkong i bygningens 2.etasje.

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Loft (fellesareal) 5 5
2. Etasje 65 1 66 6
Kjeller (fellesareal) 6 6
SUM 65 12 6
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft (fellesareal) Bod
Entré/gang, kjskken, bad, 2 soverom .
2. Etasje /gang, ki ! ! v ! Bod pa balkong
stue, kott
Kjeller (fellesareal) Boder
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Kommentar

2.etasje BRA-i:

Entré/gang, kott, bad, kjgkken, 2 soverom og stue.

Utgang fra stue til balkong med gulvareal pa ca. 6,4 m? (TBA) med en bod pa enden.
Boden er mélt til ca. 1,2 m2.

Loft (fellesarealer BRA-e):
Leiligheten disponerer 1 loftsbod med ett gulvareal pa ca. 13 m? (skratak).
Deler av boden er ikke maleverdig pga skratak.

Kjeller (fellesarealer BRA-e):
Leiligheten disponerer 2 kjellerboder med ett gulvareal pa ca. 2,3 m? og 4,3 m%.

Bodene er merket med nr. 2096.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med & sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: | henhold til plantegninger som er oversendt fra megler.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 &r? D Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring
Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Morten Szaether Takstingenigr

Janne Bakke Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 OSLO 159 136 0 70670.9 m?
Adresse

Kvartsveien 14

Hjemmelshaver
Rabben Borettslag

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0201

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr.
2096/RABBEN BORETTSLAG 948776812 2096

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue
210 5200 27 167 31.12.2024
Kommentar

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.
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Kilde Eieforhold

Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.

Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

0OBOS

Bakke Janne

Eiendomsforvaltning AS

Andel fellesgjeld

194 510

13.01.2026
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

3-roms leilighet i 2.etasje med balkong, beliggende pa Lambertseter, bydel Nordstrand i Oslo.

Sentral beliggenhet pa alle mater med naerhet til T-bane, kiosk og naerbutikker.

Gangavstand til Lambertseter senter med et godt utvalg av butikker, spisesteder og servicetilbud.

En rask gatur fra boligen ligger Lambertseter idrettsbane, tennisbaner, grusbaner og store friomrader med fotballmal og fotballpark.

Like ved ligger ogsa Lambertseter svgmmehall.

Godt med etablerte idrettsforeninger i bydelen innen fotball, handball, friidrett og svemming.

Kort vei til barnehager og skoler i alle alderstrinn. Treningssenter i naerheten.

Sykkel- og gdavstand til @stensjgvannet og @stmarka, med flotte tur- og rekreasjonsmuligheter sommer som vinter med bl.a. bademuligheter,
kajakkpadling, fjellklatring og et omfattende nett av turstier og lyslgyper.

Om tomten

Felles eiet tomt pd 70 670 m2.

Opparbeidet med grgntarealer, asfalterte internveier, traer, busker, sittegrupper og utegrill.
Borettslaget har garasjer og parkeringsplasser som leies ut etter ventelister.
Parkering: Ma ta kontakt med OBOS for a sette seg pa venteliste. Send e-post til oef@OBOS.no

Ellers gateparkering etter gjeldende regler

Tinglyste/andre forhold
De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 4 650,- pr. maned.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Omradet bestar i hovedsak av blokkbebyggelse.
Bygningen ble tatt i bruk i 1957, oppfgrt i mur- og betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.

Borettslaget bestar av 503 andelsleiligheter og 1 tjenesteleilighet.
Fgrste innflytting i borettslaget skjedde i 1956 og tomten ble kjgpt i 1986.

Vinduer og balkongdgrer ble skiftet i 2015.
Etablering av avfallsbrgnner ( nedgravd avfallsanlegg) ble utfgrt i 2014.
Det ble gjennomfgrt vatromsmodernisering i borettslaget i 2011-2013.

Ellers fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
Styret har i samarbeid med Obos Prosjekt utarbeidet en ny 10 ars vedlikeholdsplan/ngkkel for Rabben Borettslag for perioden 2021 — 2031, og

avtalen ble signert i september 2021.

Borettslaget har lagt til rette for at andelseier(e) kan innbetale sin andel av fellesgjelden (IN-ordning).
Borettslaget har inngatt en ny 3 arig kollektiv avtale med Telia Norge AS om leveranse av kabel tv og internett i Rabben Borettslag.

Skattetakst og formuesverdi

Formuesverdi Ar Kommentar

1068 118 2024 Som sekundaerbolig: kr 4 272 472, opplyst av skatteetaten.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 6598551

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Oppdragsnr.: 20856-26011 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 22 av 26
e ee—.—.—.—.s.sYW |

56



Kvartsveien 14,1158 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Kvadrat Takst AS O
Skigardveien 38
KVADRAT
0681 OSLO TAKST AS

Dokumenter
Beskrivelse Dato

Kommunalinformasjon 19.01.2026

Forretningsfgrerinfo 19.01.2026
Ferdigattest/Midl.

brukstillatelse 19.01.2026
Plantegning 19.01.2026
Plantegninger 12.01.2026
Infoland.no 19.01.2026
Eier 19.01.2026

Revisjoner

Kommentar Status

Fremuvist

Fremuvist

Fremvist

Fremvist

Ikke
gjennomgatt

Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og

hjemmelshaver. Gjennomgatt

Som paviste og gav opplysninger. Gjennomgatt

Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.01.2026
2 03.03.2026 Dgr til soverom er justert av selger.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Sider

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Side: 23 av 26

57



Kvartsveien 14 , 1158 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

Forutsetninger

Kvadrat Takst AS Q
Skigardveien 38
KVADRAT
0681 OSLO TAKST AS

58

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

sinspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

sstikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever seerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen ber jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfert pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan vaere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-,
aksje- eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et saerlig
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift. P& forespgrsel har
rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at boligen/leiligheten
har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke er utfort
eller vedtak som medferer eller har medfort nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
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eller fremlagt dokumentasjon.

| henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bar du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfere
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent m& derfor lese ngye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Egenerkleering fra selger er ikke fremlagt for befaring.
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Selgers egenerkleering Uty dato

28. jan. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 44-0004/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Kvartsveien 14, 1158 OSLO Mordvik Nordstrand

Selgere

Janne Bakke

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

10. mai 2017 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?

Ja
Polisenummer: 1263047
Forsikret i: If

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: Det er fiernet et heyskap og innkjapt et mindre sideskap

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Nei

Eventuell kommentar: Det vil bli foretatt rehabilitering av pipelepene i blokken i lepet av mars 2025. Det skal monteres stalrer
inne i pipelapene. Dette vil muligens medfare noe arbeide innenfrai leiligheten. Hva/om noe ma gjeres kan ferst avklares ved
oppstart av arbeidene, men er beregnet til 4 ta 1-2 dager pr leilighet.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei
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4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: Det er fiernet noen ekstra ettermonterte ledninger og stikkontakter som gikk oppetter veggene.

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

8. Vet du om det har vaert utfort kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
Nei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Nei

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

Eventuell kommentar: Det var ikke ildsted i leiligheten da jeg kjepte den.

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har veert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei
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14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

Eventuell kommentar: Det har pagétt utskifting av enkelte mursteiner i fasadene i regi av borettslaget det siste aret.

15. Vet du om det er eller har vzert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vzert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har vzert feil pa vann/avlgp herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei

18. Vet du om det er, eller har veert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som folger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei

Eventuell kommentar: Det foreligger en takstrapport fra da jeg selv kjopte leiligheten
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23. Vet du om det er utfgrt tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?
Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? Det foreligger takstrapport fra da jeg kjepte, samt at det blir utarbeidet
tilstandsrapport i forbindelse med dette salget.

24, Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan vzere relevant for
kjeper a vite om?
Nei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei

Eventuell kommentar: Borettslaget har utarbeidet en langsiktig vedlikeholdsplan. Endringer/tiltak i forhold til denne kan
medfare endringer i kostnader.

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjgperen a vite om?
Nei
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Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjeper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjeper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 44-0004/26
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ENERGIATTEST

Adresse Kvartsveien 14
Postnummer 1158

Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Géardsnummer 159
Bruksnummer 136
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 81232563

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-198820
Dato 09.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Heoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1956
Bygningsmateriale:

BRA: 63

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

e


https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Kvartsveien 14 81232563 H0201 0 0 210
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1956
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 56 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 11 m?
Oppvarmet BRA 63 m?
Totalt BRA 63 m?
Oppvarmet luftvolum 155 m®

U-verdi for yttervegger

0,35 W/(m>K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m>K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

18,1 %

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

171,6 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,52 m¥(m#-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 98 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjolefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(I/s)




Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

22.12.2023
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 90,7 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,2 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

158,6 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

10 069 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

161,10 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

7 684 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

161,10 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

10 069 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm*ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 10 069 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 10 069 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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‘utbedrer skorsisner

BEBOERINFORMASJON - INNVENDIG PIPEREHABILITERING

Styret i Rabben borettslag har bestilt utbedring av skorsteinene av entreprengren PEWI AS, et firma
som er spesialisert pa rehabilitering av skorsteiner og har utfert slike arbeider i over 40 ar.

Nedenfor fglger nyttig informasjon til deg som beboer vedrgrende den forestadende rehabiliteringen.

BAKGRUNN FOR REHABILITERINGEN

Pipelgpene i borettslaget begynner & eldes, og videokontroll av skorsteinene
gav funn av kratre, darlige gjenmuringer av hull etter fierning av ildsted, feil
utfgrelse pa innmuring av rgykrer og noe sot.

Det bemerkes at det alltid er usikkerhet rundt utfgrelsen pa gjenmuring av
tidligere ildsted eller om beboere har kledd inn pipen i sin leilighet med Ovnsror for langt inn / krater
gips/tapet/skap etc. Noe som ikke er tillatt og er brannfarlig. Ved dagens
situasjon skal man kunne besiktige hver side av pipelgpet. Erfaringsvis er ikke
dette tilfellet i enkelte leiligheter.

Ved en innvendig rehabilitering med syrefaste stalrer oppgraderes imidlertid
pipelgpet til oppstillingsklasse 3. Det vil si at pipelgpet blir mye mer brannsikkert og
to av sidene pa pipelepet kan veere kledd inn/tildekkes.

Pipene er derfor anbefalt & rehabilitere med stalrar. Installasjonen av nytt stalrer vil
forega fra pipetopper, loft og kjeller, mens tilknytning av ildstedene foregar i den
enkelte leilighet. Arbeidene inne i leilighetene er enkle med lite pigg-, mur og
pussarbeider.

System med stélrer i pipe
Ved en slik installasjon kan man oppleve endret trekk i pipelgpet, som regel til
det bedre, da hastigheten pa reyken gkes i de porefrie, tette og glatte foringsrgrene. Derimot er det
viktig med gode fyringsforhold i de enkelte leiligheter, blant annet ma tilluftsventiler o.l. vaere apne slik
at det ikke blir undertrykk i leiligheten.

FREMDRIFT

Oppstart pa arbeidene i leilighetene er satt til mandag 12. januar 2026 med en varighet pa 1-2 dagers
arbeid pr pipelep. Antatt byggetid for hele oppdraget er stipulert utgangen av september 2026.
Fremdriftsplan for hele prosjektet med planlagt fremdrift blir sendt ut via styret og den blir ogsa hengt
opp pa informasjonstavle i borettslaget. Fremdriftsplanen vil kunne endres underveis i prosjektet.

Det er meget viktig at vare montgrer far tilgang til leilighetene som er tilknyttet skorsteinene i den
oppgangen fremdriftsplanen viser. Dersom de ikke far tilgang til avtalt tid vil prosjektet stoppe
opp. Tilleggskostnader for eventuell ventetid eller merarbeid vil kunne belastes beboer i enheten
hvor vi ikke far tilgang.

Det er ikke planlagt arbeider i paskeferien eller i fellesferien, men andre perioder anbefaler vi at dere
er oppdatert pa nar din oppgang er satt opp og eventuelt tar kontakt ved spgrsmal.

PEWI AS Postboks 266 ipe(@pewi.no
Telefon: 32 23 06 60 3051 Mjendalen WWW.pewi.no
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ulbedror skorsisner

TILGANG TIL LEILIGHETER
| forbindelse med rehabiliteringen av pipelapene ma PEWI AS ha tilgang til samtlige leiligheter i
borettslaget. Rehabiliteringen blir gjort per pipelap, og entreprengr bruker ca 1-2 dager hver leilighet.

Entreprengr ma i lopet av arbeidsdagen ha tilgang til alle leiligheter som er koblet pa samme
pipelep. Entreprengr vil ha behov for ett sett med ngkler fra hver leilighet i den perioden
rehabiliteringen er skissert, med mindre beboer selv er hjemme.

*Ved ekstra arbeider i din leilighet kan arbeidene ta mer enn en dag. Dette avklares/avtales naermere
med entreprengr. Hvis det er avvik i leiligheten (brennbart materiale pa pipelap etc.) vil beboer fa
beskjed av entreprengr.

Normal rutine er at oppgangen er satt opp i fremdriftsplanen med en oppstarts dato og far blir
hver leilighet varslet med hvilken dag og tidspunkt som gjelder for arbeidene.

Det ma ikke fyres i ildstedene pa oppstartsdagen i din oppgang og det vil ikke vaere anledning til &
fyre den pafgigende uken. Etter arbeidene er ferdigstilt i din oppgang kan fyringsanlegget igjen tas
i bruk.

ILDSTEDER

lldsteder i leilighetene vil under rehabiliteringen bli de- og remontert. Hvis det skulle vise seg at noen
beboere har ildsteder som ikke kan remonteres eller ma tilpasses, vil de fa beskjed om dette av
entreprengr. Kostnader knyttet til dette vil bli belastet den enkelte leilighet.

Det oppfordres til at flest mulig benytter anledningen til & skifte ut eldre ovner med nye rentbrennende.
Entreprengren har avtalt med Henriksen Peisforum, Brobekkveien 115, at alle beboere i Rabben
Borettslag vil f& 15% rabatt pa veiledende priser i deres butikk.

Montering av nye ildsteder kan utfares av PEWI AS etter avtale. Kostnader i forbindelse med fjerning
av eldre ildsted, montering av nye ildsteder og tilhgrende deler(raykregr, gulvplate osv) belastes den
enkelte eier av leilighetene.

MALING/SPARKLING

Ved demontering og remontering av ildsted ma brannmuren/pipe mures noe om i den enkelte leilighet.
Det kan lgsne litt puss/murverk der mureren skal remontere ovnen. Entreprenar vil gjgre klart til
sparkling/maling ved & mure igjen og pusse omradet med normal murmertel.

Sparkling/maling utferes ikke av PEWI AS.

TILDEKKING

Ved pigging, boring, hulltaking blir gulv tildekket av entreprengr. PEWI AS forsgker & sgrge for at det
er oppdrift i pipelapet, slik at stav fra arbeidene trekkes ut av bygget. | tillegg blir det brukt stgvsuger
inntil piggmaskin for & begrense stavspredningen mest mulig. Entreprengr har behov for et
arbeidsomrade pa ca. 1 m? rundt ildstedet, slik at dette omradet ma veaere ryddet av beboer.

Det er sveert viktig at beboere fglger instruksene til entreprengr, og seerlig viktig at beboerne ikke
fierner tildekkingen av ventiler og plomberinger av ovner da det da vil veere fare for sotnedslag.

KONTAKTINFORMASJON

Spersmal knyttet til rehabiliteringen rettes til PEWI AS.

Montgrene vil vaere pa plassen hver dag fra ca klokka 7.30 til klokka 15.30. Kontaktinformasjon til
montgrene vil kunne finnes pa informasjon som henges opp pa den enkeltes inngangsder fgr oppstart
i deres leilighet.

Daglig leder i PEWI AS Kai Roger Brenden kan nas pa mob. 916 30 343 / pipe@pewi.no, med
telefontid 08.00-16-00.

PEWI AS Postboks 266 pipe@pewi.no
Telefon: 32 23 06 60 3051 Mjendalen WWW.pewi.no
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MEGLERHUSET NORDSTRAND AS
Nordvik Nordstrand v/Philip Magnussen
Sjelyst plass 2, 0278 OSLO

E-post: p.magnussen@nordvikbolig.no

Deres ref.: 44-0004/26 .  Var ref.: 0082-1-2096 Dato: 13.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Rabben Borettslag
Organisasjonsnr: 948776812

Andelseier: Bakke, Janne

Medeier:

Leilighetsnummer: 2096

Adresse: Kvartsveien 14, 1158 OSLO
Andelsnummer: 210

Gnr. 159

Bnr. 136

Borettsinnskudd: Kr. 5 200,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6598551.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, felge selger. Det kan derfor palepe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Endring felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en manedes skriftlig varsel. Styret har i
budsjettmgte vedtatt & ke felleskostnadene med 8% fra og med 01.01.2026. Styret har besluttet nytt laneopptak kr 15
millioner i forbindelse med piperehabilitering. Oppstart tidlig 2026. Parkering: Ma ta kontakt med OBOS for a sette seg
pa venteliste. Send e-post til 0ef@OBOS.no Parkeringsplassen folger ikke leiligheten. Selger ma si opp leieforholdet
skriftlig med 1 kalendermaneds varsel, o0ef@OBOS.no Selskapet har et IN-lan, HANBAN 8398 71 40049, det er mulig
a innbetale 2 ganger i aret 30.03 og 30.09.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987140049

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,90%

Restsaldo 53 178 645,00

Innfrielsesdato: 30.04.2042
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Type rente:

Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987171076

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,90%

Restsaldo 18 892 095,00

Innfrielsesdato: 30.06.2042

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987213607

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,90%

Restsaldo 20 431 404,00

Innfrielsesdato: 30.05.2047

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

Pkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 649,57,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 8398714004; IN lan 1 - Akonto renter 461,11
Lan nr: 8398714004; IN lan 1 - Akonto avdrag 377,14
Felleskostnader 3811,32

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 680,-
Fradragsberettigede kostnader: 11 363,-

Annen formue:
Gjeld:

27 167,-
202 257 -

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 83987140049

Restsaldo: 112 551,21

Kapitalkostnader: 825,37

IN-avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 83987171076

Restsaldo: 39 363,21

Kapitalkostnader: 291,28

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 83987213607

Restsaldo: 42 595,08

Kapitalkostnader: 268,71

IN-avtale: Nei
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Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 194 509,50,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte Ian kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale 1an for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Siv Heim pr. e-post:
siv.heim@obos.no eller telefon: 23 16 51 12.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfagrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, szerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjapsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Geir Jansen, e-post: styret@rabbenborettslag.no

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,-
Innmelding i OBOS kr 500,
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
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i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjapsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS hari henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjgpsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved & kontakt oppgj@rsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjepsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsad om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

e Melding til OBOS om a fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen & lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e S& snart bud er akseptert m& salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen mé ogsa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjapsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg péa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne a Igpe ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap sgknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjap seknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjap

pa den maten kan forkjap

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pé finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap méa veere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bar oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfgres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjaper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjop krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjop betales det gebyr for a benytte forkjap, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palaper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjop, tif 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjopers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres il
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




iendomsforvaltning

Arsmoate 2025

Innkalling

BBBBBBBBBBBBBBBB
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Velkommen til &rsmote i RABBEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmaotet.

Dato for arsmgtet:
7. mai 2025 kl. 18:30, Storstua, Mellombalgen 45, 2 etg - Blafjellet brl..

Hvem kan stemme pa arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

« Eieren kan mgate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Fastsettelse av honorar til Valgkomiteen

8. Forslag om & apne fellesvaskeriene pa sgndager.

9. Forslag om & utvide vasketid i fellesvaskeriene fra 3 til 4 timer.

10. Forslag om & bruke kantklippere ved klipping av gressplen inntil rattene pa frukttreer og andre sterre treer
pa plenene, i stedet for & bruke de store gressklippetraktorene/maskinene.

11. Forslag om & bytte internett-leverander
12. Regel vedrarende beplanting pa fellesareal

13. Forslag til generalforsamlinger om vedtak til mulig oppgradering og istandsetting av tilfluktsrommene i
Rabben Borettslag

14. Forslag om gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til

15. Forslag til generalforsamlingen 2025 fra styret, endringer og tillegg av husordensregel §2 dyrehold
16. Valg av tillitsvalgte

17. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

2av75



Med vennlig hilsen,
Styret i RABBEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Arlid Rebbeng er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Siv Heim foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. 0082 Rabben borettslag.pdf

2.0082 Arsregnskap 2024 RABBEN BORETTSLAG.pdf
3. 0082 Rabben Borettslag.pdf

4. 3-82 Arsrapport for 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 750 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjgrelse settes til kr 750 000.

5av75
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Sak7
Fastsettelse av honorar til Valgkomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fastsettelse av honorar til valgkomiteen er foreslatt til kr 10 000.

Forslag til vedtak
Valgkomiteens godtgjorelse settes til kr 10 000.

Sak 8
Forslag om & apne fellesvaskeriene pa sgndager.

Forslag fremmet av:
Maja Heige

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er press pa vasketidene etter arbeidsdag (17-20). Foreslar derfor & utvide til & kunne vaske pa sgndager.
Hvis generalforsamlingen gnsker kan man vurdere & apne kun fra kl. 11-18. Da blir det apnet etter kirketid, og
stenges pa samme tid som lgrdager.

Styrets innstilling

Fellesvaskeriene har allerede relativt vide apningstider og styret statter ikke en ytterligere utvidelse av disse.
Det bgr ogsa vises/hensyntas til de andelseierne som har sine leiligheter rett over vare vaskerier.

Forslag til vedtak

Apne vaskeriene pa sondager fra kl. 11-18.

Sak 9
Forslag om & utvide vasketid i fellesvaskeriene fra 3 til 4 timer.

Forslag fremmet av:
Maja Heige

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Den nye tarketrommelen i fellesvaskeriet i Mellombglgen 68 torker saktere enn den forrige, og er betraktelig
mindre i sterrelse, dette gjor det vanskelig & fa terket ferdig 2 maskiner klesvask innen 3 timer. Regner med
at det er tilsvarende tgrkemaskiner i alle vaskeriene, eller at det er denne modellen som vil bli kjgpt inn
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ved utskifting av gamle. Foreslar derfor & utvide terketiden i fellesvaskeriene fra 3 til 4-timers bolker. Eks.
9-13, 13-17,17-21. (Velger & beholde fra kl. 17 og heller utvide til 21, da mange ikke er ferdig pa jobb og hjemme
til kl. 16.) Man far redusert antall bolker per dag, men kan bli ferdig med 2 vaskemaskiner per bolk.

Styrets innstilling

A endre tidsslotten til 4 timer vil innebaere feerre gkter med vaskemulighet og dermed begrense antall beboere
som kan benytte vaskeriet gjennom uka. Dette ansker ikke styret & stotte.

Forslag til vedtak

Forslag om a utvide vasketid i fellesvaskeriene fra 3 til 4 timer.

Sak 10

Forslag om a bruke kantklippere ved klipping av gressplen inntil rgttene pa
frukttreer og andre storre traer pa plenene, i stedet for & bruke de store-
gressklippetraktorene/maskinene.

Forslag fremmet av:
Maja Heige

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| dag kjgres det over rgttene med de tunge maskinene, og ofte helt inntil trestammen. Rottene blir gdelagt over
tid av denne bruken, og dermed treerne, og de der raskere. Noen ganger har ogsa trestammen blitt skadet

av maskinen. Man ser allerede at flere av de eldre frukttreerne er pavirket. Kantklippere brukes i dag ved
brostenskantene rundt plenene, og ved beddene foran blokkene, foreslar derfor & bruke kantklippere rundt
rgttene og stammene for & bevare alle de fine treerne vi har i borettslaget.

Styrets innstilling

Styret er av den oppfatning at dette forslaget ikke hgrer hjemme pa en generalforsamling, og ber kunne lgses
ved en neer dialog med var vaktmestertjeneste.

Forslag til vedtak

Forslag om & bruke kantklippere ved klipping av gressplen inntil rgttene pa frukttreer og andre stgrre treer pa
plenene, i stedet for & bruke de store kressklippetraktorene/maskinene.

7av75
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Sak 11
Forslag om a bytte internett-leverander

Forslag fremmet av:
Maja Heige

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det har veert problemer med Telia hos flere personer i borettslaget, blant annet med ustabilitet pa nett,
signalfeil og nedetid. Det har veert problemer med dette i flere ar.

Flere har veert i kontakt med Telia og fatt beskjed om & bytte utstyr, uten at dette har hjulpet, eller at det
er signalfeil hos dem. Telia sliter ogsa med at flere laster ned samtidig, fordi de bruker eldre teknologi-
(hybridfiber).

Telia, som tidligere var Get, har slitt mye, og har historisk ligget lavt i kundetilfredshet.
Telia kommer ut pa bunn i en stor undersgkelse fra 2023. Foreslar derfor at vi finner en ny leverander, f.eks.

Obos opennet, eller tilsvarende som kan levere fiber og fortsatt er konkurransedyktige pa pris

Styrets innstilling

Dessverre kan vi ikke bare bytte leverander da vi har en 3 ars avtale med Telia Norge AS som utlgper den
01.06.2026. Vi henter alltid inn anbud/tilbud fra flere leverandgrer ifom forhandlinger av nye avtaler av 3 ars
varighet, dette kommer ogsa til & skje ved neste forhandling av ny avtale.

Forslag til vedtak

Bytte internett-leverandor.

Sak 12
Regel vedrgrende beplanting pa fellesareal

Forslag fremmet av:
Per Kristian Brastad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

1. Ved utskifting av busker ved/rundt veranda ma det vaere enighet mellom beboer og styre om hvilke type
busk/plante som plantes, styre kan ikke ensidig bestemme hva slags busk/plante plantes rundt andelseiers
balkong.

2. Andelseiere som har fatt busker/planter byttet i siste plante prosjekt som ikke er forngyd med de nye planter
kan kreve styret replanter samme type busk/plante som de har fijernet uten ekstra kostnad.

Styrets innstilling
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Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot dette forslaget, det kan ikke veere slik at hver enkelt
andelseier skal kunne fa bestemme hva som skal plantes pa borettslagets ulike fellesomrader, og/eller at det
skal vaere avstemninger i slike saker. Da vil vi risikere a fa svaert mange varianter av planter i borettslaget
fattet pa den enkelte andelseiers anske og smak, dette ma styret kunne i samrad med fagpersoner selv fatte
avgjorelser omkring.

Styret ser det fordelaktig at det er en helhetlig plan rundt beplanting i borettslaget.

Forslag til vedtak
Ny beplantnings regel.

Sak 13
Forslag til generalforsamlinger om vedtak til mulig oppgradering og istandsetting av
tilfluktsrommene i Rabben Borettslag

Forslag fremmet av:
Hans @yvind Nilsen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hei styret!
Her kommer et forslag til den ordineere generalforsamlingen 2025!
Tittel

Forslag til generalforsamlingen om vedtak til mulig oppgradering og istandsetting av tilfluktsrommene i Rabben
borettslag

Bakgrunn

Det er gkende uro i verden, og vare egne myndigheter har bedt befolkningen bygge beredskap. Regjeringen
har ogsa foreslatt en forskriftsendring som krever at alle nye bygg skal ha tilfluktsrom. Rabben borettslag har
allerede tilfluktsrom, men disse ble bygget pa 1950-tallet og trenger oppgradering for & mate dagens krav.

Forslag:

Styret henter inn nadvendig teknisk ekspertise, for eksempel fra OBOS, for utarbeidelse av en rapport.
Denne kan inneholde ulike momenter, men bgr som minstekrav inneholde en teknisk vurdering av tilstanden
til tilfluktsrommene slik de fremstar i dag. Den bgr inneholde en plan for hvordan borettslaget kan bringe
rommene opp til et funksjonelt niva etter dagens krav. Den bgr ogsa inneholde en kalkyle med ett eller

flere alternative planer for hvordan dette kan gjgres. For eksempel om det er mulig og hensiktsmessig

a inkludere basale nadvendigheter som lys, tepper, madrasser, toalettmuligheter med skjerming, vann og
lignende tilgjengelig i rommene.

Begrunnelse:

En oppgradering av tilfluktsrommene vil sikre at de er funksjonelle og trygge i tilfelle de ma tas i bruk. Dette vil
oke sikkerheten og tryggheten for alle beboere i borettslaget.

@konomiske konsekvenser:

9av75
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Kostnaden for vurderingen og oppgraderingen vil bli estimert av den tekniske ekspertisen som hentes inn.
Styret vil presentere et detaljert kostnadsoverslag basert pa denne vurderingen, inkludert mulig laneopptak.

Hans @yvind Nilsen

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for bakgrunnen til dette forslaget, men kan bare forholde seg til og ta ansvar for & innhente
en oversikt til hva lovverket og forskrifter sier ifom vedlikehold av tilfluktsrom som ligger pa borettslagets
omrade.

Styret ved vaktmestertjenesten forholder seg folgelig til gjeldende lovverk.

Det er ingen tvil om at dette forslaget vil medfere endringer som vil utlgse store kostnader, og som vil matte
dekkes inn av gkte felleskostnader for den enkelte andelseier.

Forslag til vedtak

Vedtak om mulig oppgradering og istandsetting av tilfluktsrommene i Rabben Borettslag

Sak 14
Forslag om gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til

Forslag fremmet av:
Kirsti Jensen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Husleien er hgy og jeg gnsker en gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til. | Steinspranget 66/68 gar
bl.a terketrommel i timevis m/tgrt tay, og ingen har satt seg opp.

Jeg har vaskemaskin og er ikke interessert i & betale for det. Bl.a i forhold til det ber finnes en annen lgsning.

Styrets innstilling

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot dette forslaget.
Husleien bestar av 2 deler. De faktiske felleskostnadene og kapitalkostnader
* Fellesutgifter er lan, forsikring, TV/bredband, kommunale avgifter, lann vaktmester, felles strgm, faste avtaler

borettslaget har f.eks grantomrader, skadedyrbekjempelse etc. etc.

« Kapitalkostnader er renter og avdrag pa boligens andel av borettslagets felles 1an. Renten pa felleslanet er
flytende. Det betyr at renten vil endres i samsvar med den generelle renteutviklingen og pavirke starrelsen pa
kapitalkostnadene og dermed felleskostnadene.

* Beboere i Steinspranget 66/68 dekker selv kostnader til varmtvann og varme og ligger som en egen post pa
husleieblanketten kalt brenselstillegg. Hver enkelt beboer belastes med et a, konto belgp hver maned.

* Nardet gjelder felleskostnadene til leilighetene i Steinspranget 66/68 sa er de noe hgyere enn for de resterende
leilighetene i borettslaget. Dette skyldes at bygget sto ferdig forst i 1961med innflyttelse i januar 1962, og
dermed hadde hayere byggekostnader enn byggene som ble ferdigstilt i 1956. | tillegg har man oppvarming
via fellesanlegg samt drift og vedlikehold av 2 heiser.

* Fordelingsnakkel ble fastsatt i 1961. Brenselstillegget ble innfort for hgyblokka i 1968.
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* Belgpet har variert kraftig gjennom tiden da det felger markedet.

» Styretiborettslaget er opptatt av a holde felleskostnadene sa lave som mulig, men vi er ngdt til & ta de
nedvendige grepene for & ha kontrollen pa likviditeten i borettslaget.

Forslag til vedtak

Forslag om gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til.

Sak 15
Forslag til generalforsamlingen 2025 fra styret, endringer og tillegg av
husordensregel §2 dyrehold

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| tillegg til endringer/presiseringer i var husordensregel §2 dyrehold punkt 6 og 7, gjeres det
presiseringer/endringer i "saknad om dyrehold" samt at det legges ved et nytt vedlegg "Regler for dyrehold
i Rabben borettslag".

Forslag til vedtak
Endringer/tillegg i Husordensregel §2 punkt 6 og 7 samt tilleggsdokument, godkjennes.

Vedlegg
5.0082 Rabben Borettslag - Husordensregler NY Versjon.pdf

Sak 16
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteéns innstilling til generalforsamling 2025 Rabben brl

Valgkomiteen gnsker & innstille samtlige som sitter i dag til & ta gjenvalg en ny periode. Dette begrunner bli
med at det sitter en enormt verdifull kompetanse og styrker det ndvaerende styret, og med den situasjonen
samfunnet erii dag, med gkonomisk vanskelige tider i tillegg til krig s& ansker vi et stabilt og trygt styre i
Rabben.

Vi @nsker ogsa at de to varamedlemmene far forlenget tillit, og setter det som en

forventning og en forutsetning at det naveerende styret i kommende periode sarger for en
kompetanseoverfgring, slik at vi ikke risikerer at over 50% av styret gar av i en og samme periode, slik all
kompetanse og erfaring som sitter i ndvaerende styre gar tapt. Valgkomiteen har dessverre ikke fatt snakket
med Marcus om han erinteressert i dette, nar vi forsgkte a ringe og sende sms den 01.04.25, men siden han har
sagt seg villig til & bli en del av styret, s& haper vi ogsa at han kunne tenke seg fornyet tillit som vara i kommende
periode.

Nar det gjelder valg av delegerte til OBOS's generalforsamling sa er vi av den oppfatning at styret selv er
kapable til & sende de to som egner seg best til dette.
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Valgkomiteen har i ar bestatt av 3 medlemmer, men kun 2 av oss har veert tilgjengelige. Vi som har veert
tilgjengelige kan stille oss til dispensasjon for 1 ar til, dersom det ikke er noen andre som gnsker seg dette
vervet fo kommende ar. Vi la var tillit til at det var minst 1 med erfaring som satt i valgkomiteen, og gnsker ikke
a sette noen i samme posisjon til neste ar, sa vi gnsker 1 medlem til inn. Nicolai Gunneng har sagt ja til dette.

Julian Cherkawi og Marie Hvistendahl fortsetter.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

¢ Geir Jansen

Valgkomiteens innstilling.

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

« Dag Oddvar Nygaard
Valgkomiteens innstilling.
e Jarl Hole

Valgkomiteens innstilling.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Marcus Tellugen Kristoffersen
Valgkomiteens innstilling.
¢ Snorre Nygaard Haabeth

Valgkomiteens innstilling.
Valg av 3 valgkomite Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

¢ Julian Cherkawi
* Marie Hvistendahl

¢ Nicolai Gunneng

Sak 17
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater
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Valg av 2 delegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som delegat:

* Geir Jansen

* Jarl Hole

Valg av 2 varadelegat Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varadelegat:

¢ Christian Olsson

¢ Guro Juul Andersen

13av75
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Til generalforsamlingen i Rabben borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Rabben borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

ved|eggqtsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskapstgserselskap borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 24. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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RABBEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 776 812, KUNDENR. 82

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Stgrrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig a endre stgrrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 8988097 6839128
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1489923 5434292
Tilbakefgring av avskrivning 14 191 157 197 856
Fradrag for avdrag pa langs. I&n 18 -2966 093 -3217 924
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 0 -248 827
Innsk. gremerk. bankkto -21 892 -16 428
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1306905 2148 969
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7681191 8988097
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 9452988 9842488
Kortsiktig gjeld -1771797 -854 392
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7681191 8988 096

Vedlegg 2 16av75 0082 Arsregnskap 2024 RABBEN BORETTSLAG.pdf
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RABBEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 776 812, KUNDENR. 82

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 4981356 4647237 4826916 4959 660
Innkrevde felleskostnader 2 20270306 19357098 20203084 21218340
Antenneanlegg 106 063 101 937 100 000 100 000
Andre inntekter 3 807 700 604 563 35 000 35 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 26 165425 24710835 25165000 26313000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -574 205 -767 810 -1110 000 -641 000
Styrehonorar 5 -656 040 -650 000 -650 000 -750 000
Avskrivninger 14 -191 157 -197 856 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 6 -26 375 -23 375 -28 000 -29 000
Andre honorarer 0 -50 000 0 -9 000
Forretningsfgrerhonorar -418 200 -397 150 -421 000 -442 000
Konsulenthonorar 7 -121 749 -258 839 -130 000 -130 000
Kontingenter -101 700 -100 600 -101 000 -101 000
Drift og vedlikehold 8 -6867333 -2908655 -3715000 -6816 000
Forsikringer -873 272 -832 764 -900 000 -1 049 000
Festeavgift -9416 -9 416 -10 000 -10 000
Kommunale avgifter 9 4972747 -4212673 -4946000 -5664 000
Energi/fyring -428 409 -407 785 -800 000 -600 000
TV-anlegg/bredband -2510888 -2568 122 -2600000 -2 600 000
Andre driftskostnader 10 -1843232 -1741795 -2016000 -2 125000
SUM DRIFTSKOSTNADER -19594 722 -15126 839 -17 627 000 -21 166 000
DRIFTSRESULTAT FZR IN: 6570703 9583996 7538000 5147000
Innbetalt andel fellesgjeld 0 248 827 0 0
DRIFTSRESULTAT 6570703 9832823 7538000 5147000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 325737 161 548 0 0
Finanskostnader 12 -5406517 -4560079 -5541000 -5222000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -5080 780 -4398531 -5541000 -5222 000
ARSRESULTAT 1489923 5434292 1997 000 -75 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital -11 120 754 0
Reduksjon udekket tap 12 610 677 0
Til annen egenkapital 0 5434292
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RABBEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 776 812, KUNDENR. 82

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 72051315 72051315
Tomt 6217130 6217130
Andre varige driftsmidler 14 1632 500 1823 657
Miljgbankkonto, gremerket 176 450 775 607
SUM ANLEGGSMIDLER 80 077 396 80867 709
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 664 330 627 722
Andre kortsiktige fordringer 15 32954 42 744
Energiavregning 16 0 194 355
Driftskonto OBOS-banken 9877 2061415
Skattetrekkskonto OBOS-banken 31909 31 600
Sparekonto OBOS-banken 8 521 009 6 716 269
Innestaende i andre banker 192 909 168 384
SUM OML@PSMIDLER 9452988 9842488
SUM EIENDELER 89530384 90710 197
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 503 * 100 50 300 50 300
Opptjent egenkapital 17 -11 120 754 -12 610 677
SUM EGENKAPITAL -11 070 454 -12 560 377
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 96 083 617 99 049 710
Borettsinnskudd 19 2610000 2610000
Avsetning bomiljgtiltak 20 135 423 756 472
SUM LANGSIKTIG GJELD 98 829 040 102 416 182
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1568 739 700 812
Skyldige offentlige avgifter 21 47 245 54 777
Palgpte renter 28 525 28 955
Palgpte avdrag 0 -352
Energiavregning 16 62 190 0
Annen Kortsiktig gjeld 22 65 099 70 200
SUM KORTSIKTIG GJELD 1771797 854 392
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 89530384 90710 197
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Pantstillelse
Garantiansvar

Geir Jansen /s/

Vedlegg 2

23 126 708 300 126 708 300
0 0

Oslo, 07.04.2025
Styret i Rabben Borettslag

Dag Odvar Nygaard /s/ Christian Olsson /s/

Guro Juul Wikstrém /s/ Jarl Hole /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fgres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
l&ngiver har tinglyst pd eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 19 528 476
Parkeringsleie 489 600
Lokaler 170 646
Framleietillegg 154 140
Leietillegg for pabygg 4 308
Diverse 204
Kapitalkostnader pa IN-lan 4964 124
Kapitalkostnader regulert pa IN-l&n 17 232
Overfart til kapitalkostnader -4 981 356
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 20 347 374
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Forretningslokale -75 975
Parkering -1 093
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 20 270 306
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 39 250
Miljgfond 728 450
Ngkler 14 200
Utleie 3000
Vaskerikort 22 800
SUM ANDRE INNTEKTER 807 700
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -521 040
Overtid -17 681
Palgpte feriepenger -65 099
Arbeidsgiveravgift -155 803
Pensjonskostnader innskudd -13734
O/U premie (ikke arb.giveravg) -587
Yrkesskadeforsikring -1250
Refusjon sykepenger 210 482
Bedriftshelsetjeneste -4 686
Arbeidskleer -4 808
SUM PERSONALKOSTNADER -574 205

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 656 040.

Av disse er kr 6 040 gitt i gavekort til to medlemmer av valgkomiéen.

I tillegg har styret fatt dekket servering for kr 7 047, jf. noten om andre driftskostnader.

Vedlegg 2 21av75 0082 Arsregnskap 2024 RABBEN BORETTSLAG.pdf

105



NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 26 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -40 469
OBOS Prosjekt AS -27 662
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -53 618
SUM KONSULENTHONORAR -121 749
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Front Entrepengr AS -2 450 563
Tronslien AS -1 568 176
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -4 018 739
Drift/vedlikehold bygninger -886 474
Drift/vedlikehold VVS -155 292
Drift/vedlikehold elektro -262 579
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 264 540
Drift/vedlikehold heisanlegg -85 042
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -64 059
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -71 323
Drift/vedlikehold garasjeanlegg 39714
Egenandel forsikring -59 000
Kostnader dugnader -40 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -6 867 333

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -3 731680
Feieavgift -12 512
Renovasjonsavgift -1 228 554
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4.972 747
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -108 189
Skadedyrarbeid/soppkontroll -4 333
Driftsmateriell -2512
Lyspeaerer og sikringer -7 766
Vaktmestertjenester -557 499
Renhold ved firmaer -698 806
Andre fremmede tjenester -168 838
Trykksaker -43 712
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -2 839
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -11 564
Andre kostnader tillitsvalgte -7 047
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Andre kontorkostnader -62 790

Telefon, annet -8 097
Drivstoff biler, maskiner osv. -22 600
Vedlikehold biler/maskiner osv. -127 772
Bank- og kortgebyr -3 739
Velferdskostnader -5129
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 843 232
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 9 587
Renter av sparekonto i OBOS-banken 316 150
SUM FINANSINNTEKTER 325 737
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa Ian Handelsbanken -1 107 029
Renter og gebyr pa l&n HANBA4 -1175078
Renter og gebyr pa lan Handelsbanken -3123 985
Renter pa leverandgrgjeld -425
SUM FINANSKOSTNADER -5 406 517
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1956 21 526 400
Oppskrevet 1972 442 215
Tilgang 1994 50 082 700
SUM BYGNINGER 72 051 315

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.159/bnr.136

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 1093.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

Gressklipper nr. 2

Tilgang 2021 573 750

Avskrevet tidligere -245 892

Avskrevet i ar -81 964

245 894

Laser

Tilgang 2016 49 636

Avskrevet tidligere -49 635
1

Sentrifuge

Tilgang 2015 34 888

Avskrevet tidligere -34 887
1

Sngfreser

Tilgang 2006 55 069

Avskrevet tidligere -55 067
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Traktor nr. 5

2

Tilgang 2014 1199 551

Avskrevet tidligere -1 199 550
1

Vaskemaskin

Tilgang 2016 43 775

Avskrevet tidligere -43 774
1

Datautstyr

Tilgang 2018 24 377

Avskrevet tidligere -24 376
1

Tarketrommel

Tilgang 2019 22 300

Avskrevet tidligere -20 070

Avskrevet i ar -2 229
1

Avfallsanlegg

Tilgang 2014 1750 000

Avskrevet tidligere -700 000

Avskrevet i ar -70 000

980 000

Garasjer vaktmestere

Tilgang 2006 924 089

Avskrevet tidligere -480 526

Avskrevet i ar -36 964

406 599

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1632 500

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -191 157

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto IN 32 954

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 32 954

NOTE: 16

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -775 680

SUM INNTEKTER -775 680

KOSTNADER

Strgm 519 136

Avregning tidligere ar 194 355

SUM KOSTNADER 713 491

SUM ENERGIAVREGNING -62 190
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Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkel.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Opptjent egenkapital -11 690 490
Egenkapital fra IN tidligere 783 543
Egenkapital fra IN 2024 0
Reduksjon EK fra IN -213 807
SUM ANNEN EGENKAPITAL -11 120 754

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,50 %. Lgpetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2017 -24 530 000
Nedbetalt tidligere 4229192
Nedbetalt i ar 648 445
-19 652 363
Handelsbanken
Opprinnelig 2022 -22 000 000
Nedbetalt tidligere 565 387
Nedbetalt i ar 460 277
-20 974 336
Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,50 %. Lgpetiden er 31 ar.
Opprinnelig 2011 -77 052 000
Nedbetalt tidligere 18 954 168
Nedbetalt i ar 1857 371
Nedbetalt tidligere, IN 783 543
Nedbetalt i ar, IN 0
-55 456 918
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -96 083 617
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NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig innskudd -2 611 500
Korrigert innskudd 2001 1500
SUM BORETTSINNSKUDD -2 610 000
NOTE: 20

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -135 423
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -135 423
NOTE: 21

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -31 909
Skyldig arbeidsgiveravgift -15 336
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -47 245
NOTE: 22

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -65 099
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -65 099
NOTE: 23

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2610000
Pantelan 96 083 617
Beregnede IN-forpliktelser 569 736
TOTALT 99 263 353

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 72 051 315
Tomt 6217 130
TOTALT 78 268 445
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1 Rabben borettslag

Vedtekter

for Rabben borettslag org nr 948776812
Sist endret pa ordineer generalforsamling 15.05.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Rabben borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst eén bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret
med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

Vedlegg 3 27 av75 0082 Rabben Borettslag.pdf

111



2 Rabben borettslag

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i bolighyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal f overta andelen.

3-2 Interne forkjgpshberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i

minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen
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3 Rabben borettslag

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjare
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan
skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke
mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til neerstdende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to
siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har
leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid
den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens
§3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & 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 boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4 Rabben borettslag

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, 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 pa 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.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning.

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfaelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Alle forandringer av faste bygningsmessige installasjoner i leiligheten skal, etter
sgknad, godkjennes av styret pa forhand. Godkjenning vil sendes andelseier med
vilkar for gjennomfaring av forandringer.

(3) Endringer ma skje i henhold til borettslagets bestemmelser, gjeldende lover og
forskrifter, og andre offentlige bestemmelser.

(4) Oppsetting av private radio- og TV antenner er ikke tillatt. Markiser, innglassing av
balkong o.l. ma godkjennes av styret.
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(5) Ved ombygging i leilighet som endrer opprinnelig romdisponering forutsettes det at
ventilasjon, vanninstallasjoner og lysforhold mv. er i henhold til gjeldende byggeteknisk
forskrift. Rarfaring i tak tillates ikke.

(6) Tillatelse til bygningsmessige arbeider kan gis pa betingelse av at relevant og
godkjent fagkonsulent (ingengar, arkitekt, statiker eller lignende) foretar befaring for a
kunne bekrefte skriftlig om tiltaket er sgknadspliktig etter gjeldende regelverk.

(7) Fagkonsulent ma ogsa etter ombygging benyttes for a fastsla om ombyggingen er i
henhold til gjeldende forskrifter. Kostnader i forbindelse med engasjement av
fagkonsulent ma betales av andelseier.

(8) Videre ma den enkelte andelseier selv innhente de ngdvendige tillatelser fra Oslo
kommune v/Plan- og bygningsetaten (PBE) dersom dette er pakrevd, for eksempel
ved sgknadspliktig tiltak.

(9) Sgknad til styret med ovennevnte rapport fra autorisert konsulent, samt godkjent
sgknad fra PBE og alle andre relevante dokumenter, skal legges fram for styret. Det er
forst etter styrets tillatelse at arbeidet kan starte. Ved sgknadspliktige tiltak, skal
ferdigattest sendes styret sa fort arbeidet er avsluttet og attest foreligger.

(10) Andelseiere som gnsker & installere eller fierne fyringsanlegg (peis, vedovn,
ildsted o.1) i sin leilighet, skal fer arbeidet pabegynnes forelegge en plan for dette for
styret. Arbeidet skal utfgres av fagkyndig person som etter

installeringen eller fierning av fyringsanlegget skal dokumentere med bilder eller pa
annen hensiktsmessig mate at det ikke er pafert skorsteinen skader under

arbeidet og at alle offentlige krav som gjelder for arbeidet og det ferdige
fyringsanlegget er fulgt, herunder varsel til relevant myndighet/brann - og
redningsetaten (BRE) om installasjon av nytt og/eller fijerning av ildsted.

Andelseier er ansvarlig for at de som utfgrer arbeid pa skorstein og

fyringsanlegg ivaretar sine forpliktelser etter denne bestemmelsen.

Andelseieren betaler kostnaden ved dette.

Det er ikke tillatt & ha &pent ildsted eller ildsted med flytende brensel.

(11) Segknad(er) om bygningsmessige endringer av leiligheter som kommer til styret i
etterkant av utfarte arbeider, vil ikke bli godkjent. Brudd pa det ovennevnte vil fa den
konsekvens at Styret kan kreve tilbakefaring til opprinnelig stand for andelseiers risiko
og kostnad.

(12) Andelseier holdes gkonomisk ansvarlig for kostnader som pafares borettslaget
dersom reglene ikke overholdes.

(13) Andelseier har det fulle ansvar for at tiltak utfgres forsvarlig og forskriftmessig,
selv om tillatelse foreligger fra styret. Andelseier har videre ansvar for at all pakrevd
dokumentasjon foreligger.

(14) Se ogsa borettslagets husordensregler 88 punktene 6, 7, 9 og 12, § 3A punktene
2, 3 0g 4 samt § 4 punkt 6 som er en del av vedtektene.
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4-4 Kameraovervaking av fellesarealer
(1) Generalforsamlingen har godkjent installering og kameraovervakning av
borettslagets heiskuper/rom.

Videre kan styret beslutte midlertidig kameraovervakning av andre fellesarealer
dersom det er behov for det, forutsatt at datatilsynets vilkar er oppfylt

Alle kameraovervakninger skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler
og retningslinjer. Styret skal sgrge for & benytte den minst krenkende form for
overvakning. Samt pase at krav til skilting, sletting og internkontroll ivaretas.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med fagrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vasker, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseier er ogsa
ansvarlig for reparasjon og utskifting av entredgr med karmer knyttet til boligen.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og vasker, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende. Legges det fliser eller lignende pa balkongen skal alltid sluk veere tilgjengelig
0g apent.

(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 & melde fra skriftlig
til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uveer.

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9) Ansvar for overflatebehandling av balkongene:
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Den enkelte andelseier har ansvaret for overflatebehandling av husveggen,
vindusrammer, balkongdgr, balkonginnside, gulv, himling, solavskjerming, innglassing
av balkong, elektriske kontaktpunkter osv.

Det er begrensninger pa fargevalg og lignende slik at vi ikke bryter med kravet til
enhetlig fasade. Dette kravet er meget strengt, og Plan- og bygningsetaten (PBE) vil
kunne palegge oss a «rydde opp» dersom vi ikke etterkommer kravet.

Om andelseier gnsker & male balkongen skal falgende fargekode(r) anvendes:
Fargekoder til balkongen pa lavblokker:

Treverk: 1500N

Rekkverk: 6020-R70 (BIa)

Fargekoder til balkongene pa hgyblokken:

Treverk: NCS-kode: S 15 15- Y 30 R

Rekkverk: RAL 8004 og glans 30

Innglassing av balkong:

Ved gnske om & innglassere balkong méa det sgkes godkjenning fra Plan- og
bygningsetaten (PBE).

Arbeidet ma ikke pabegynnes far godkjenning fra Plan- og bygningsetaten (PBE)
foreligger, og ma utferes etter gjeldende lover og forskrifter.

Husordensreglene ma falges nar det gjelder tidsrom arbeidet kan forega og varsling
av naboer om tiltakets lengde. Styret gnsker tilbakemelding nar arbeidene er utfart
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer og ytterdgrer til felles oppganger.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til bygningen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder og
rogr eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens

§8 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter

borettslagslovens § 5-19.

4 Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds 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.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa 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 grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med péalegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre

medlemmer med inntil 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordineger generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen
kan veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller
pgkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstaende eller om ansvar for seg
selv eller neerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

Vedlegg 3 38av75 0082 Rabben Borettslag.pdf

122



13 Rabben borettslag

Vedlegg 3 39av75 0082 Rabben Borettslag.pdf

123



ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Geir Jansen Mellombglgen 147
Nestleder Jarl Hole Mellombglgen 76
Styremedlem Guro Juul Andersen Mellombglgen 66
Styremedlem Dag Odvar Nygaard Steinspranget 48
Styremedlem Christian Olsson Kvartsveien 14
Varamedlem Snorre Haabeth Steinspranget 62
Varamedlem Marcus Tellugen Kristoffersen Mellombglgen 70

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert
Geir Jansen Mellombglgen 147
Christian Olsson Kvartsveien 14

Varadelegert
Jarl Hole Mellombglgen 76
Guro Juul Andersen Mellombglgen 66

Valgkomiteen

Jonas Knutsen Mellombglgen 64
Marie Synngve Hvistendahl Kvartsveien 4
Julian Vilendius Cherkawi Steinspranget 59

Generelle opplysninger om Rabben Borettslag

Borettslaget bestar av 503 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.
Rabben Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 948776812, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
159 136

Farste innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjgpt i 1986.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Rabben Borettslag har 1 ansatt.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.
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Styrets arbeid og generell informasjon

Styret har kontor i Mellombglgen 147 med kontortid annen hver mandag mellom 18.00 til
19.00 i henhold til datoer publisert pa oppslagstavler og borettslagets nettside:
vibbo.no/rabben, i kontortiden selges det ngkler, vaskekort og vasketid.

Styrets e post adresse er styret@rabbenborettslag.no

Styret har hatt god og Igpende kontakt med var forretningsfgrer Siv Heim i OBOS
forvaltning avdeling Kveernerdalen vedrgrende den daglige driften av borettslaget.

Besgksadresse OBOS, Freserveien 1, Oslo 0195
Postadresse OBOS, avdeling Kveernerdalen
E post adresse: oef@obos.no

Siden forrige arsmgte/generalforsamling, har styret avholdt 14 styremgter. Styret har
videre i 2024 behandlet 274 saker mot 250 saker aret far. | tillegg er det avholdt et antall
arbeidsmagter, bygningsmessige befaringer, tilbuds- og kontraktsmgter med firmaer.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjar de krav som stilles til
Borettslagets tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av
gkonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vedlikehold og pakostninger utfart i perioden

Reparasjoner av maskiner i vare vaskerier mm
| lgpet av 2024 har Jako AS montert opp en ny kortautomat av typen Card 4 i vaskeriet i
Steinspranget 66/68 samt utfgrt diverse reparasjoner av maskiner mm i vare vaskerier.

Asfaltering og vedlikeholdsarbeider utfgrt av Tronslien AS

Det har blitt utfart reparasjonsarbeider i omrader rundt inngangspartier til oppganger,
asfaltert og satt opp 12 nye sykkelstativer pa enkelte adresser i Mellombglgen,
Steinspranget og Kvartsveien. Samt montert opp en mur av granitt ifom ny terrengtrapp +
et sikringsgjerde ved Kvartsveien 10/12 mm.

Montering av elektrisk vifte pa pipelap

Det er blitt montert en ny elektrisk vifte pa et pipelgp i Mellombglgen 147, Det ble ogsa
montert monteringsplate, servicebryter og trykkstyring. Regulator pa loft ble fiernet.
Kampen Installasjon AS utfarte dette i mars 2024.

Nytt rengjgringsfirma Ren Service AS fra 01.05.2024
Den tidligere avtalen med 4service Eir Renhold AS ble sagt opp med virkning fra
30.04.2024 og erstattet av en avtale med Ren Service AS.

Sluttfgring av nye stgttemurer/utbedring av eksisterende stgttemurer i borettslaget
Stattemurer som ikke kom pa plass i 2022 blir sluttfert i lgpet av varen 2024. Dette gjelder

stgttemurer ved Kvartsveien 14 og Kvartsveien 10 — 12, samt utbedring av eksisterende
stgttemurer i krysset Mellombglgen/Steinspranget og Steinspranget 44.
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Stgrre vedlikeholdsbehov fremover

Inngatt en ny 10 ars vedlikeholdsngkkel/plan med OBOS Prosjekt
Styret har i samarbeid med Obos Prosjekt utarbeidet en ny 10 ars vedlikeholdsplan/ngkkel
for Rabben Borettslag for perioden 2021 — 2031, og avtalen ble signert i september 2021.

Andre starre og kostnadskrevende vedlikehold/pakostninger i neste 5-10 ars periode;
Overflatebehandling av terrasser, oppganger inkl. himlinger, rekkverk, grunnmurer
m.m. Dette arbeidet planlegges utfgrt i lapet av 5-10 ars periode.

Sluttfgring av gjenstaende takrehabilitering/taktekking pa adressene Mellombglgen 64 —
66, 68 — 70, 72 — 74 og 147 — 155 Steinspranget 57 — 67 og 52 — 62 og Kvartsveien 10 —
14 planlegges ogsa utfert i lgpet av 5 — 10 ars periode.

Andre oppgaver og vurderinger utfgrt i perioden

Nye andelseiere i 2024
Vi fikk 41 nye andelseiere i vart borettslag i lapet av 2024 og gnsker alle hjertelig
velkommen.

Ny leietaker av forretningslokale i Steinspranget 52 fra 01.07.2024
Var nye leietaker av vart forretningslokale og lagerrom i Steinspranget 52 fra den
01.07.2024 er ECO 3 Gruppen AS.

Inngatt ny 3 arig avtale pa TV og internett med Telia Norge AS
Borettslaget har inngétt en ny 3 arig kollektiv avtale med Telia Norge AS om leveranse av
kabel tv og internett i Rabben Borettslag.

Med den nye avtalen har du mulighet til & velge om du gnsker bade TV og bredband, kun
TV eller kun bredband.

En kollektiv avtale innebeerer at tjenestene betales av borettslaget og dermed deg som
andelseier via felleskostnadene.

Den nye avtalen er gjeldende fra 01.06.2023.

Bilagsattest «for refusjon av bredband fra arbeidsgiver» som for 2024 er pa kr 426,-
pr.mnd og den inngatte avtalen finner dere pa vibbo.no/rabben under «Temaer» og
punktet «TV og internett».

Innfgring av stgtteordning ved skifte av varmtvannsbereder
Det gis stgtte til skifte av varmtvannsberedere med over 20 ars alder, og statten gis med
inntil kr.5000,- mot gyldig kvittering. Alder pa varmtvannsberederen ma dokumenteres.

Utbetalingen av stgtte medfarer et saksbehandlingsgebyr. Andelseier ma selv dekke det
saksbehandlingsgebyret som til enhver tid er gjeldende hos Obos. @konomisk stgtte gis
ikke til varmtvannsberedere som er under 20 ar.

Bruk av hgytrykksspyler pa balkongene

Styret ber alle andelseiere som bruker haytrykksspylere pa sine balkonger om & vise
hensyn ovenfor andre andelseiere som bruker sine balkonger, da vi har mottatt
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tilbakemeldinger pa episoder der f.eks underliggende balkonger har fatt gdelagt bade
puter, blomster mm samt veert ngdt til & vaske sin egen balkong pga at masse vann,
jord og skitt har havnet pa deres balkong.

Styret forventer for fremtiden at det vises mer hensyn ovenfor andre andelseiere og
at far bruk av hgytrykksspylere pa balkonger sa skal andre mulig bergrte andelseiere
varsles.

Hvis dette ikke blir respektert, vil styret vurdere ett forbud mot bruk av
haytrykksspylere pa balkongene.

Utsetting av pakkebokser fra Posten Norge AS

Borettslaget har inngatt en avtale med Posten Norge AS om utsetting av 5 seksjoner med
pakkebokser. Pakkeboksene er plassert under tak i var gamle og nedlagte Rabben
barnehage. Posten Norge star for alt vedlikehold av pakkeboksene mm.

Utsettelse av etablering av lasbare sykkelskur, styret ser na pa alternative lgsninger
Pa generalforsamlingen i 2021 ble det fattet et vedtak om at styret skulle utrede plassering
og kostnader til lasbare elsykkel skur, og ville komme tilbake med resultat av utredningen
pa ett senere tidspunkt.

Vi lever fortsatt i en «dyrtid», der borettslaget har generelt store utgifter som ma dekkes av
felleskostnadene, styret ma derfor prioritere strengt, og en av de sakene vi har valgt &
skyve noe frem i tid er a finne en lgsning pa var sykkelparkering.

Styret har prgvd & montere en sykkelskinne type i trappene ned til kjellerniva, men dette
fungerte ikke optimalt, og har derfor remontert disse og vil se pa andre lgsninger.

@kning av felleskostnadene med 4 % fra 01.01.2025
Styret har vedtatt & gke felleskostnadene med 4 % fra 01.01.2025. Dette er i trad med
forventede kostnader for 2025.

Men styret tar forbehold om ytterligere gkning av felleskostnadene senere i 2025 blant
annet for at vi ma rehabilitere vare skorsteiner/pipelap mm. Viser for gvrig til skriv datert
den 22.11.2024 «varsel om endring av felleskostnader fra 01.01.2025» som ble sendt ut til
alle vare andelseiere.

Hvorfor gker vi felleskostnadene?

Etter flere ar med dyrtid og stor kostnadsvekst for borettslaget, har styret na tro pa at vi

beveger oss inn i en mer normal tid angaende kostnadsvekst, selv om f.eks kommunale
avgifter, forsikringer og 1an mm fortsatt vil holde seg pa et hgyt niva en stund fremover i
tid.

Sa styrets mal fremover ifht gkning av felleskostnadene, vil veere a ha fokus pa a dekke

inn den arlige prisstigningen (KPI) per ar. Men styret kan selvfglgelig IKKE gi noen
garantier for at gkninger utover dette kan skje av ulike arsaker.
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Renter pa vare lan i Handelsbanken i perioden 02.02.2024 til 17.03.2025

Borettslaget har flytende rente pa sine lan i handelsbanken og styret er opptatt hele tiden a
sikre de beste rentevilkarene for & minimere kostnadene for andelseierne. | perioden
02.02.2024 til 10.03.2025 har renten gatt ned fra 5,80 % til 5,40 %.

Utbygging av Bergkrystallen Torg
Bystyret fattet et positivt vedtak den 27.02.2019 om utbygging av T banetomten pa
Bergkrystallen.

Denne utbyggingen ved Bergkrystallen T banestasjon lar vente pa seg, slik det ser ut na
s& er dette lagt p& «is» p& ubestemt tid.

Detaljregulering i Mellombglgen 141 — Rema 1000 Bergkrystallen er vedtatt
Bystyret vedtok 22.april 2020 & omregulere Mellombglgen 141 fra butikk til bolig og
forretning. Planen apner for at det kan bygges en forretning pa tomta med boliger i
etasjene over. Bygningen kan bli opptil fem etasjer hgy, og vil romme omtrent 25
leiligheter.

Denne utbyggingen er ogsa lagt pa «is» pa ubestemt tid.

Anvendelse av sgppelsjaktrom
Sgppelrommene kan benyttes av andelseiere til oppbevaring av barnevogner, rullatorer og
sykler. All oppbevaring skjer p& andelseiers eget ansvar.

Borettslagets grgntomrade

En del av styrets palagte ansvar er vedlikehold av fellesomradene, hvor ogsa
grentomrader som hekk, treer, plen og beplantning inngar. Det er derfor inngatt avtale med
gartner Jan — Scott Bjgrthun, anleggsgartnerfirma Jansbo AS om en vedlikeholdsplan over
5 ar for borettslagets grentanlegg samt suppleringsplanting av bl.a. hekkplanter, traer mm.

Grgntanlegget har behov for et grundigere vedlikehold. Det er derfor styrets intensjoner &
legge opp et program for beskjaering av hekk i ulike sesonger, rydding i feilplantede hekker
og fjerning av dgde treer med planting av nye, bedre alternativ.

OBOS Forsikring AS er en del av Tryg Forsikring

OBOS opprettet i 2007 OBOS Forsikring AS for & kunne vaere et markedskorrektiv og tilby
gode forsikringslgsninger til boligselskapene. OBOS Forsikring AS er nd en av del Tryg
Forsikring, og virksomheten og kundene er overfgrt til Tryg Forsikring.

Ved skader og andre henvendelser tar dere kontakt med OBOS pa samme mate som far.
Viderefgring av Obos forsikring/Tryg Forsikring

Vi har valgt a fortsette med Obos forsikring/Tryg forsikring da de samlet sett gir det beste
tilbudet.

Diverse
Det har veert avholdt 2 loft — og kjeller ryddinger i perioden.

Generell informasjon til beboerne
Styret gnsker en god kommunikasjon med beboerne. Informasjon fra styret til alle
Beboerne skjer blant annet gjennom informasjonsskriv. Informasjonsskriv deles ut i
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beboernes postkasser eller som oppslag pa korktaviene i oppgangen samt kommer pa var
nettside: vibbo.no/rabben

Har dere tips eller er det noe dere savner pa vare hjiemmesider, sa send gjerne en
henvendelse til var ansvarlige redakter Christian Olsson pa e-postadresse:
Christian@nores.no

Andelseiers eget ansvar

Som det fremgar av regnskapet, noter og arsberetning er styret ansvarlig for og
organiserer et ganske omfattende vedlikehold av borettslagets felles bygningsmasse og
tekniske installasjoner. Det pahviler imidlertid ogsa hver enkelt andelseier i borettslaget et
stort ansvar for & holde egen leilighet og var felles eiendom i god stand.

Innvendig ma enhver beboer regelmessig sgrge for & rense sluk pa bad. Sluk pa balkong
ma ogsa renses og holdes rent og fritt fra fortetning jevnlig. Pafyllingsslanger og
avlgpsslanger til oppvaskmaskiner og vaskemaskiner ma ogsa kontrolleres jevnlig, styret
anbefaler at dette sjekkes minst 2 ganger i aret og skiftes ved alle paviste skader sma som
store, se ogsa etter om slangeklemmer mm sitter som de skal. De fleste leverandgrer
anbefaler & skifte pafylling og avlgpsslanger senest etter 10 ar, dersom slangene er av
gummi.

Vaktmestertjenesten

Vaktmestrene skal ivareta den daglige drift og vanlig vedlikehold i borettslaget. Fast
kontortid for vaktmester er mellom kl.10 — 11.00 mandag - fredag der andelseierne kan
treffe vaktmester pa vaktmesterkontoret i Kvartsveien 12.

Selv om henvendelser fortrinnsvis skal rettes til vaktmester i denne perioden er de ogsa,
ved akutte hendelser, tilgjengelig pa mobilnummer 915 78 875 utenfor kontortiden, men
innenfor fastsatt arbeidstid som er mandag til fredag mellom klokken 07.00 og 15.00.
Vaktmester kan ogsa kontaktes pa e postadresse: vaktmester@rabbenborettslag.no

Lardag, sendag og helligdager er vaktmesterkontoret stengt. Unnga a ringe privat til
vaktmester utenom ordinaer arbeidstid. Styret har satt opp egen stillingsinstruks for
tienesten.

Bestill ngkler pa nettet og betal med kort mm.

Bestill ngkler direkte pa nett og hent dem pa vaktmesterkontoret eller styrerommet. Mer
informasjon finner du pa vare hjemmesider vibbo.no/rabben under «temaer» og punktet
«ngkler, sylinder, tablaer og skilt».

Bestilling og betaling av skilt til postkasse gjares via Absolutt Lasservice AS pa
post@absoluttlaas.no eller mobilnr. 907 22 545.

Folgende krav stilles til postkasseskilt:
e Leilighetsnummer (Inr.) - eksempelvis Inr.1010, Inr.3030 etc.
e Fornavn og etternavn

Leverandgren leverer skilt i postkassen til andelseier/beboer med faktura, leveringstid ca.
3-5 virkedager. Om skiltet ma sendes til en annen adresse kommer porto i tillegg.
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Ringetablaer til ringeklokke kan bestilles vederlagsfritt ved henvendelse til
vaktmestertjenesten.

Andelseierne har ansvaret for at originalt navnetabla/skilt settes pa ringeklokke og
postkassen, a klistrelapper pa ringetabld/postkasser er ikke tillatt.

Ngkler til fellesdgrene kan kjgpes for kroner 800,-. Prisene kan variere avhengig av
innkjgpspris.

Lassylinder og ngkler til vaskeritavlene fas ved henvendelse til Jako AS pa telefon 22 80
62 00/22 80 20 20 eller epost: post@jako.no - Andelseier ma selv bekoste disse. NB! Ved
bestilling ma det opplyses om leilighetsnummer(inr.) som skal fremkomme pa
lassylinderen.

Fellesvaskerier

Det er flere fellesvaskerier i borettslaget. Disse ligger i Kvartsveien 4, 6 og 14,
Steinspranget 46, 58, 63 og 66/68, Mellombglgen 68 og 155 og kan benyttes av
beboerne mot betaling som for tiden er kr 10 pr vask. Pafylling og kjep av vaskekort skjer
fortrinnsvis pa internett og kvittering medbringes til

styrerommet innenfor kontortiden for pafylling. Det er ikke anledning til & anvende
vaskeriene uten gyldig vaske kort. Mer informasjon finner du pa var nettside:
vibbo.no/rabben

Hvis vasketiden ikke er pabegynt etter en time etter fastsatt tid, kan andre benytte seg av
vasketiden. Tgy som ikke er tatt ned til fastsatt tid vil bli fiernet.

Da det er stilt spgrsmal om hvem som har ansvar for renhold i vaskeriene, vil styret
presisere husordensreglene 8§ 8 — andelshavers vedlikeholdsansvar pkt.11” Alle
andelshavere har renholds plikt i fellesrom”, dette gjelder ogsa vaskeriene, ikke bare
Kjeller og loft.

Utleielokalet i Rabben borettslag
Rabben borettslag sitt utleielokale, som tar ca. 20 personer, i Mellombglgen 147 er ledig
for utleie til andelseierne.

Reglement, utleievilkar og gjeldende priser finner du pa var hjemmeside: vibbo.no/rabben
under «temaer» og punktet «Utleielokaler» og/eller du kan fa dette ved henvendelse til
styrerommet pa samme adresse.

HMS- arbeid
Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) ble fastsatt ved kgl.res. 6. desember 1996 med virkning fra
1. januar 1997. Forskriften stiller krav til at den enkelte virksomhet skal systematisere
arbeidet med a etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter gitt av det offentlige. Viktige
lover i henhold til dette er:

e Lov om elektriske anlegg og elektrisk utstyr

e Lov om brann- og eksplosjonsvern

e Lov om forurensning

e Lov om arbeidsmiljg
Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt & planlegge, organisere, utfgre,
vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse-, miljg- og sikkerhet & gjare i

Vedlegg 4 46 av 75 S-82 Arsrapport for 2024.pdf

130


mailto:post@jako.no
http://www.vibbo.no/rabben
http://www.vibbo.no/rabben

borettslagets regi. Internkontrollsystemet beskriver hvordan dette arbeidet skal drives.

Styret ivaretar internkontrollen med hensyn til blant annet brannvern, felles elektrisk
anlegg og lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i
arbeidsmiljgloven i forhold til vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet.

Var vaktmester Roy Bjgrnsen er HMS ansvarlig/verneombud og det er utarbeidet en
HMS internkontrollbok, med prosedyrer og rutiner for alle aktiviteter som kan pavirke
helse, miljg og sikkerhet.

Vi vil presisere at beboerne/andelseierne har plikt til & foreta egenkontroll pa det
elektriske anlegget i leilighetene og det har det blitt utarbeidet et skjema for egenkontroll
for andelseiere/beboere. Dette har med sikkerheten i borettslaget & gjgre, sa vi oppfordrer
alle andelseiere/beboere til & ta en gjennomgang. Skjemaet kan lastes ned pa vare
hjemmesider og/eller hentes hos vare vaktmestere.

Serviceavtaler
Det foreligger falgende lgpende serviceavtaler;

Med Kone A/S for service pa heiser.

Med Avarn Security AS for alarmberedskap ved heis stopp og lignende

Med Strgmbergs — Plast AS for nedgravde avfallsbragnner.

Med Transportsentralen Lillestram (TSL)/Kjeerstad Transport AS for pafyll og bruk
av Pynten brl sin silo av grus/sand/pukk.

Med Nellemann Machinery AS for service av vaktmesternes maskinpark.
Med Mss-maskinell Sngservice AS for feiing/kantfeiing av grus om varen.
Med Kampen Installasjon AS for montering av avtrekksvifter pa pipelap,
montering/reparasjon av trykkstyring pa loft, rengjering av avtrekksvifter mm.
Med Trond Abrahamsen VVS AS for rgrleggerarbeid.

Med Vianor AS for reparasjon av dekk.

Med Sandhaug AS for arlig service av traktor mm.

Med Anleggsgartner Jansbo AS for grgntanlegget, hekkepleie, trepleie mm.
Med Phm Skadedyrkontroll AS for bekjempelse av skadedyr.

Med Avant IT AS for service pa kopimaskinen pa styrerommet.

Med Porttelefon Service AS for reparasjoner av vart calling anlegg.

Med Aker Las og Nakkel AS for ngkkelsalg og sylindere mm

Med Jako AS for vedlikehold/reparasjoner og kjgp av vaskemaskiner mm. Samt
service og reparasjon av kortleserne/betalingsautomatene.

Med Energi 1 Olje AS for Biobrensel i Steinspranget 66/68.

Med Telia Norge AS for kabelanlegget mm.

Med Ren Service AS fra 01.05.2024 for rengjgring av oppganger og vaskerier samt
styrerom og vaktmesterkontor. Se oppslag pa korktavlene i oppgangen pa hvilke
ukedag de vasker i din oppgang — Husk alltid & ta inn dgrmatten pa vaskedagen.
Med Parkering Service AS for kontroll og handheving av
parkeringsbestemmelsene i henhold til borettslagets husordensregler.

Vi presiserer at all kontakt med ovennevnte selskaper som gjelder borettslaget sin
eiendom eller anlegg skal ga via styret/vaktmester. Dersom det gjelder tv/bredband,
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lassylinder og ngkler til vasketavle eller klage pa parkeringsbgter mv. kan Telia Norge AS,
Jako A/S og Parkering Service AS kontaktes direkte.

Styret vil presisere at ingen andelseiere/beboere kan bestille varer eller tienester pa
borettslagets vegne.

Sgppeltsmming
Sgppeltemming av restavfall skjer torsdag hver uke, mens tamming av papir og papp skjer
mandag annen hver uke.

Forsikring av bygningsmassen

Borettslagets eiendommer er forsikret i OBOS Skadeforsikring AS med polisenummer
10781. Forsikringen dekker bygningene, fellesareal og boliger med veggfast utstyr. Den
dekker ogsa bygningsmessige tilleggs innretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal beboer sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS pa telefon 22 86 83 98, eller e-post:

forsikring@obos.no

Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Ved skader som dekkes av borettslagets bygningsforsikring, krever forsikringsselskapet en
egenandel fra kr. 6.000,- til kr. 10.000,-.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Innboforsikring
Den enkelte andelseier ma ha egen hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.
For OBOS-medlemmer kan det veere gunstig & kontakte OBOS Forsikring for tiloud

Dyrehold i borettslaget

Det begynner & bli en god del hunder og katter i borettslaget vart. Derfor er det veldig
viktig at alle dyreeiere passer pa & ta opp ekskrementer som dyret matte etterlate seg pa
eiendommen. Vi har fatt tilbakemeldinger fra andelseiere samt vare vaktmestere som ofte
ser ekskrementer liggende pa eiendommen var nar de bl.a. klipper plenene. Det er ikke
akseptabelt at andre som ferdes pa omradet far dette under skoene, eller at barn som
leker far dette klint utover kleerne sine.

Styret har ogsa merket seg at det blir stadig flere hunder i borettslaget, uten at det er
kommet sgknader om dyrehold. Vi vil i den sammenheng minne om at dyrehold er
sgknadspliktig. Mer informasjon om sgknadsprosess finner du pa vare hjemmesider
vibbo.no/rabben under «temaer» og punktet «dyrehold» og/eller ved et besgk pa vart
styrerom i Mellombglgen 147 annen hver mandag.

Det minnes for gvrig om at det er bandtvang i borettslaget — hele aret. Det betyr f.eks at
det ikke er lov & ha lgse/frie hunder pa vare gressplener/grgntomrader, barnehagen eller
gvrige lekeplasser i borettslaget.
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Lufting/trening av hunder skal skje utenfor borettslagets omrade, som f.eks i vare store
skogsomrader.

Parkering
Borettslaget har 211 parkeringsplasser, som fordeles etter ventelister hos OBOS.

Ved gnske om parkeringsplass ta kontakt med OBOS avd. Kveernerdalen pa telefon: 23
16 51 00 (05) eller e postadresse: oef@obos.no

Borettslaget har avtale med Parkering Service AS som kan bgtelegge og/eller taue bort
ulovlig parkerte biler pa borettslagets eiendom.

Kabel-TV

Telia Norge AS er borettslagets leverander av TV- og bredbandstjenester. Styret har
fremforhandlet en kollektiv avtale med Telia Norge AS som gir alle beboere gunstige vilkar
digital-TV, telefoni og bredbandstjenester. Sparsmal knyttet til dette rettes til Telia Norge AS
kundetjeneste via telefon 924 05 050, eller via deres hjemmeside: www.telia.no/kontakt .

Ingen ma gjere inngrep i TV-anlegget som & skru av dekselet pa antennekontakten eller
foreta om- eller tilkoblinger. Slike inngrep vil kunne forarsake forstyrrelser pa signalene til
andre beboere og kan i verste fall skade anlegget.

Andelseiere i Rabben borettslag betaler i 2025 kr.426,- Inkl.mva pr.mnd for bredband til
Telia Norge AS.

Et eget signert skriv/bilagsattest for refusjon av bredband fra arbeidsgiver som kan gis til
f.eks. arbeidsgiver, finner dere pa var nettside
vibbo.no/rabben under «Temaer» og punktet «TV og internett».

Kraftleveranse til selskapets fellesanlegg

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med LOS pa vegne av boligselskapene forvaltet
av OBOS. Borettslaget er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til borettslagenes
fellesanlegg.

Avtale om oljeleveranse
Borettslaget er tilsluttet OBOS’ avtale med Circle K Norge AS om levering av biobrensel
og andre fyringsrelaterte produkter.

Energimerking

Fra og med 1.7.2010 ble det obligatorisk med en energiattest for alle boliger som skal
selges eller leies ut. Pa www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide en energiattest
for sin bolig.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) pa det
ene av borettslagets to lan. Dette gir andelseier adgang til & innbetale sin del av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngétt en egen avtale med
borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Avdeling medlemslag vil andelseier fa informasjon om
avtalens betingelser og priser.
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Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall (30/3 og 30/9) pa borettslagets
felleslan. Andelseier ma ta kontakt med OBOS minimum en maned far terminforfall for
opprettelse av avtale. Innbetalingen ma veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager
for terminforfall. Dersom fristen ikke overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og
belgpet blir returnert andelseier.

Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Bruksoverlating (fremleie)
Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av bruker/eier. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved

henvendelse til OBOS eller pa e postadresse: oef@obos.no

For neermere regulering kan man lese borettslagets vedtekter og Burettslagslova,
https://lovdata.no/lov/2003-06-06-39

Forkjgpsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no. Ved
sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 02333.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst én
godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller
brannslange. Det er borettslagets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er
andelseiers ansvar & sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret
er defekt, meldes dette umiddelbart til styret.

Kjellerboder
| kjellerlokalene er det bade fellesboder og boder til hver enkelt leilighet.

Styret i Rabben borettslag har fatt noen henvendelser fra beboere som har merket lukt
eller fatt misfarging pa noe av det de har lagret i kjellerbodene sine.

Kjellerbodene ligger stort sett under terreng, slik at muligheten for at det kan trenge inn
fukt fra grunnen ute, er til stede. Denne fukten kan males i kjellergulv eller pa
betongvegger, enten som kjelleryttervegger eller som innvendige betongvegger.

Uten & male, kjennes luftfuktigheten i flere av kjellerrommene hgy. Det er ett avtrekk like
ved fyringspipa. En runde ute, viser inntak for friskluft pa langfasadene, flere pa hver side.

Styret har sett det som sin oppgave a pase at ristene i tilluftventilene er apne.
Innvendig i kjellerrommene ma dere som beboere sgrge for av ventilene er apne.
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Sitter friskluftventiler i en privat bod, er det eier av denne boden som har ansvaret for &
holde den aktuelle ventilen &pen. Er ventilene tettet med aviser, filler og lignende, ma dette
fiernes for & oppna maksimal frisklufttilfarsel. Det er like viktig at avtrekksventilene like ved
luftepipene ogsa er apne hele tiden og fri

for aviser, filler og lignende.

Det er ikke gitt at alle kjellerrom er like fuktige. Er det rom eller boder som er tarre og med
lav luftfuktighet, kan det veere mulig & lagre sesongvarer som ikke er plast eller andre
syntetiske materialer. Dette kan prgves ut, men styret tar ikke ansvaret, hvis for eksempel
hageputer osv., blir skadet med lukt og muggflekker.

Pappesker og materialer som kan trekke til seg fukt, ma ikke settes direkte pa
betonggulvet. Ma ting lagres i pappesker, ma disse opp fra selve betonggulvet, gjerne i
hyller eller settes pa et materiale som ikke tar til seg fukt.

Tay, sko, stavler, skayter, stolseter, puter til utemgbler, osv. ma ikke lagres i
kiellerbodene. Ra ved ma ikke legges til tark i kjellerbodene.

Har du loftsbod, er denne bedre egnet til lagring av kleer, sko, puter, osv., men ikke til tark
av ra ved. Styret haper dere har forstaelse for disse kjgrereglene og at de falges.
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Stgrre vedlikehold og rehabilitering:

2024

2023

Vedlegg 4

Det har blitt montert en ny Card 4 betalingsautomat i vaskeriet i Steinspranget
66/68. Utfart av Jako AS.

Montert en ny terrengtrapp av granitt med 2 galvaniserte handlgpere og asfaltert
samt montert ett sikringsgjerde ifom trappen v/Kvartsveien 10/12 mm. Utfgrt av
Tronslien AS.

Nye stgttemurer — Lav mur ved gavl/innkjgring til Kvartsveien 14, lav mur i bakkant
av fortau utenfor Kvartsveien 12. Utfgrt av Tronslien AS.

Utbedret eksisterende stgttemurer ved krysset Mellombglgen/Steinspranget og
ngdvendig fallsikring samt omlegging av hele muren samt ngdvendig fallsikring ved
Steinspranget 44. Utfart av Tronslien AS.

Feiing og videokontroll av resterende 104 skorsteiner/pipelgp ble utfgrt av Feie og
Tilsynstjenester AS i perioden oktober/desember (det ble det utfart
feiing/videokontroll og rehabilitering av 4 skorsteiner/pipelgp i Kvartsveien 3 i august
2023. Utfgrt av Pipe Eksperten AS).

Utskifting og montering av nye sot/feieluker pa grunn av enten feil monterte samt
ikke lovlige mal/dimensjoner, ikke lovlige eller at sot/feielukene ikke kunne finnes
ved befaring i loftsleilighetene av ulike arsaker pa adressene i Mellombglgen 64, 68,
72,76, 147 og 155 — Steinspranget 55 og 67 — Kvartsveien 14 (montering av
sot/feieluker i Kvartsveien 8 og 10 gjenstar, men vil bli utfart pa et senere tidspunkt).

Det er blitt byttet ut defekte elektriske avtrekksvifter pa pipelgp med nye i
Mellombglgen 70,147 og 151. | tillegg har tette elektriske avtrekksvifter blitt renset
og rengjort/smart opp, det har ogsa blitt montert et stort antall «kaielister/krakelister
pa skorsteiner/pipelap for a forhindre at det bygges «fuglereir» og/eller at det skal
falle andre gjenstander ned i skorsteinene/pipelgpene.

Ferdigstillelse av utskifting av gdelagte teglsteiner i en del fasadevegger og balkong
boder i hele borettslaget. Utfgrt av Front Entreprengr AS.

Rehabilitering/ombygging av tak over inngangspartier/sgppelrom samt utskifting av
lysarmaturer i adressene Mellombglgen 74 og 147 samt Kvartsveien 4. Utfgrt av
Front Entreprengr AS.

Det har blitt montert en ny vaskemaskin av typen Girbau HS 6008 i Mellombglgen
155 og en ny tgrketrommel av typen Jako T201 i Steinspranget 58.

Rehabilitering av 4 pipelgp i Kvartsveien 3, utfgrt av Pipe Eksperten AS i august
2023.

Dreneringsarbeider/fuktsikring av kjellervegg pa hageside/gressplenside av

Steinspranget 53 — 55 og frem til drenskum/utlgpskum pa gavl, utfert av Tronslien
AS i september 2023.
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2022

2021

2020

2019

2018

Vedlegg 4

Pabegynt utbedring/utskifting av gdelagt stein i teglsteinsveggene pa lavblokkene
samt montering av nye inngangstrapper i Steinspranget 60 og 62, utfart av Front
Entreprengr AS.

Det har blitt installert nye elektriske avtrekksvifter pa pipelap i falgende adresser:
Mellombglgen 66 + Montert ny hastighetsregulator pa loft til avtrekksvifte og
Kvartsveien 8 + Sikkerhetsbryter, utfart av Kampen Installasjon AS.

Montert nytt led armatur gverste trapp i Steinspranget 66.

Det har blitt montert nye vaskemaskiner av typen Girbau HS 6008 i Steinspranget
46 og Kvartsveien 14,

Rehabilitering av fasader, balkonger og tak i Steinspranget 66/68 (hgyblokka)
Signert overtakelsesprotokoll datert 19.12.2022

Reklamasjonstiden gjelder fra 19.12.2022, og gjelder i 5 ar.

Nye stgttemurer langs fortau og ved parkeringsplassene 19 — 26 i Mellombglgen
147 - 155 og Steinspranget 46, 48 ved parkeringsplassene

40 - 45 og 46 - 52 samt Steinspranget 52 ved utleielokalet, parkeringsplassene har
ogsa fatt ny asfalt — Signert overtakelsesprotokoll datert 03.11.2022

Reklamasjonstiden gjelder fra 03.11.2022, og gjelder i 5 ar

Ferdigstillelse desember 2022 av et komplett El Bil Ladeanlegg driftet av Elaway pa
alle vare parkeringsplasser.

Alle takrenner og nedlgp er rengjort i Steinspranget, Mellombglgen og Kvartsveien
sommeren 2022. Utfgrt av Front Entreprengr AS.

Det er blitt installert nye elektriske avtrekksvifter pa pipelgp i falgende adresser:
Steinspranget 44, 46 og 52 — Kvartsveien 3 og 5 samt i Mellombglgen 147.

Det har blitt montert ny vaskemaskin av typen Girbau HS 6008 i
Mellombglgen 68 og ny tgrketrommel av typen Jako T201 som er montert pa nytt
stativ i Kvartsveien 14.

Det har blitt montert nye vaskemaskiner av typen Girbau HS 6008 i Kvartsveien 12
og Steinspranget 66/68. | tillegg er det montert en ny tarketrommel av typen Ipso
ADE25 i Mellombglgen 68.

Det har blitt montert nye vaskemaskiner av typen Girbau HS 6008 i Mellombglgen
155 og Steinspranget 66/68 som i tillegg har fatt montert en ny terketrommel av
typen Jako T201

Signert overtakelses protokoll datert 05.07.2018 for sluttfgring av
takrehabilitering/taktekking og av alle pipene mm i Mellombglgen 76/78 og 145 og i
Kvartsveien 1 — 11 og 2 — 8 samt Steinspranget 53/55 og 44,46 og 48 (omtekking
av tilsammen 13 blokker).
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2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

Vedlegg 4

Det er ogsa sluttfgrt takrehabilitering/taktekking av tak over nedlagt barnehage i
Mellombglgen 76/78.
Reklamasjonstiden gjelder fra 05.07.2018, og gjelder i 5 ar.

De adressene som det forelgpig ikke har blitt utfgrt takrehabilitering/taktekking
samt pipene mm og som blir utfgrt pa ett senere tidspunkt fordi de ble vurdert som
ok under befaring av takene er:

Mellombglgen 64 -66, 68 — 70, 72 — 74 og Mellombglgen 147 — 155
Steinspranget 57 — 67 og 52 — 62

Kvartsveien 10 - 14

Det er montert ny tgrketrommel Jako T 201 pa ny sokkel for rett hgyde i
Steinspranget 66/68 og ny sentrifuge Electrolux C240 i Steinspranget 46, samt ny
vaskemaskin Girbau HS6008 i Kvartsveien 6.

Pabegynt takrehabilitering/taktekking samt reparasjoner av alle pipene m.m i
Mellombglgen 76/78 og 145 — Kvartsveien 1 - 11 og 2 - 8 samt Steinspranget 53/55,
44, 46 og 48 juni/juli 2017. Det vil ogsa bli utfart taktekking av tak over barnehagen i
Mellombglgen 76/78.

Det er blitt installert ny elektrisk vifte pa pipelap i Kvartsveien 14.

Montert 2 nye vaskemaskiner (en i Steinspranget 63 og en i 66/68)
Installert lyssetting pa lekeplass v/Steinspranget/Kvartsveien
Nytt takbelegg lagt i Steinspranget 66/68 sommeren 2016.

Skiftet vinduer og balkongdgrer utfagrt av Palmgren AS og sluttfgrt 03.07.2015,
garantiperioden utlgper 03.07.2020.

Etablering av 14 avfallsbrgnner/nedgravd avfallsanlegg

Utskifting av samtlige lamper i oppgangene til LED lamper
Montert ny sentrifuge og tgrketrommel i mellombglgen 155
Installering av bevegelsessensorer for lysene i vaskeriene

Utbedring av gvre del av gavivegger i enkelte lavblokker
Installasjon av betalingslgsning i fellesvaskerier

Bytte av lysarmatur mellom Mellombglgen og Kvartsveien
Rivning av garasjeanlegg og opparbeidelse av oppstillingsplasser
Utbedring av stikkvei i mellombglgen og parkeringsplasser
Bygging av ny redskapsgarasje til vaktmestertjenesten

Maling av kjellere

Utskiftning av inngangsdgrer og dgrer til tekniske rom
Oppussing av toalett i utleielokale

Utskiftning av alle rgykvarslere og brannslukningsapparat

Vatroms rehabilitering

Totalrehabilitering av bad med oppstart i august 2011, ferdigstilt 13.08.2013
0g garantiperiode utlgper 13.08.18

Utredning av Parkeringsmuligheter.

Montert varmekabler i takrenner i alle punktblokker.
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1999

Vedlegg 4

Tredeling og fierning av krattskog i hele borettslaget innenfor egen
tomtegrense.

Etablering av standplass for avfallscontainer v/ss.46. Modernisering av elektrokjelen

samt etterisolering av en del punkter i fyrrommet i ss.66/68.

Kjgp av ny gressklipper (Kubota F 2880).

Utskifting av alle sgppelskur dgrer.

Beskjeering av 33 frukt treer.

Pusset opp utleielokalet i mellombglgen 147

Utarbeidet HMS internkontrollbok med prosedyrer og rutiner ifom helse,
miljg og sikkerhet.

Utskifting av lassystem til fellesarealer.

Oppgradering av lekeplass.

Utskifting av rayklukeavtrekk i trapperommene i Mellombglgen 145,
Steinspranget 44 — 48 og Kvartsveien 1 — 11.

Gjennomgatt og reparert alle stakeluker i kjellerne.

Pusset opp utleielokale.

2009 Opparbeidet 23 nye parkeringsplasser.

Foretatt asbestsanering i alle kjellere samt fyrrommet i Steinspranget 66/68.

Rehabilitering av spillvannsledninger i hele borettslaget. Montert opp
grillplass bak mellombglgen 153/155. Installert innbruddsalarm anlegg pa
styrerommet.

Etablert web/hjemmesider (juni) www.rabbl.no.

Nye Postkasser i Steinspranget 66/68 (alle har na nye postkasser).
Oppgradering av utearealet/grgntanlegget med nye planter etc.
Kartlegging av asbest i vare kjellere og fyrrommet.

Rengjgring av ventilasjonskanaler/anlegg.

Nytt brannvannanlegg i Steinspranget 66/68.

Pusset opp/oppgradert styrerommet.

Alle oppganger pusset opp. Nye postkasser ogsa montert.

Skiftet ut darer til vaskeriene, loft, kjeller og ramningsveier via loft fra vare
loftsleiligheter til brannsikre darer.

Nye stgttemurer St.sp 44 og MB/St.sp.

Ny vaktmestergarasje oppfart.

Alle vinduer og treflater i fasaden malt.
Alle vaskerier pusset opp.

Nytt belegg pa balkonger i hgyblokka.

Ferdigstilt renovering av alle balkonger.

Nytt port-telefonanlegg.
Nye balkongtak.

Beslatt piper.
Rehabilitert alle elektriske anlegg.

Montert nye motor varmere pa alle parkeringsplasser.
Nytt kabelanlegg for TV ogsa tilrettelagt for telefoni og internett.
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1996 Skiftet ut 3 vaskemaskiner.
1995 Montert energisparende utelamper.

1992 - 1993 Etterisolert blokker og forblendet med teglstein, samt nye balkonger
m/utebod. Fullfart utskifting av tak belegg.

1991 Utvendig sgppelhus etablert.
Satt ut "Miljgskap” i borettslaget.
Nytt tak belegg i hagblokka
Rehabilitering av fyringsanlegget i hgy blokka hvor alle radiatorer ble byttet ut
samtidig.
1988 — 1992  Skiftet takplater pa en del av blokkene.
1987 - 1988 Rehabilitering av heiser i 66/68.

1985/86 Skiftet vinduer og balkongdgrer samt utgangsdgrer.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2025

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Avvik
Driftsinntektene er noe hgyere enn budsjettert og skyldes overfaring fra Miljgfond i
forbindelse med benkar og sten med duk under balkonger total overfgring kr 728 450

Driftskostnadene er noe hgyere enn budsjettert og skyldes kostnader til Front og Tronslien
AJ/S i forbindelse med pagaende prosjekt.

Finanskostnader er lavere enn budsjettert og skyldes «rente-buffer» avsatt i fjor.
Resultat
Arets resultat kr 1 489 923 vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital.

Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (I1an) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)
| lapet av 2024 ble det ikke foretatt innbetalinger pa IN-ordningen.

Disponible midler
Borettslagets disponible midler kr 7 681 191 (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser

borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del
av forutsetningene for videre drift.
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Kostnadsfordeling 2024

Revisjon,
konsulent, Personalkost/
Andre kont og FF-  styrehonorar
driftskostnader honorar 4,4 %
6,7 % 2,4%
Avdrag
10,7 %

Forsikring
3,1%

Renter
19,5%

Drift og vedlikehold
24,7 %

Kom.avg.
/eiendomsskatt
TV-anlegg/bredbéand 17.9%
9,0% Energi/fyring
1,5%
Solgte boliger i Rabben borettslag i 2024
Antall rom Antall solgte Gjennomsnittspris
1 9 3445148
2 24 4230320
3 18 4551 202
4 1 5439 491
Totalt 52 4228753
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Starre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 6 816 000 til generelt vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 4 % for
renovasjon og 18 % for vann- og avlgp. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har gkt de seneste arene.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2025, men antar at stramstgtten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pd omtrent samme kostnadsniva som i
2024.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Rabben
Borettslag.

Lan

Rabben Borettslag har tre lan i Handelsbanken. Det ene har en gjenvaerende hovedstol pa
54,9 millioner (IN-Ian) med en flytende rente pa 5,5%. Det andre har en gjenvaerende
hovedstol pa 19,5 millioner, med en rente pa 5,5%. Og det tredje har en hovedstol pa 20,9
millioner, med rente pa 5,5%. For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo
henvises til note i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent

Forretningsfagrerhonoraret for 2024 er beregnet til kr 442 000 inkl. mva.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2025.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pd 4% gkning av felleskostnadene fra 01.01.25.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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1 Rabben borettslag

HUSORDENSREGLER

for
RABBEN BORETTSLAG

Org.nr 948776812
Sist endret pa ordineer generalforsamling 15:05.2024-07.05.2025

Innledning

Disse husordensreglene ble vedtatt pa generalforsamlingen 19. mai 1960 og er en del
av borettslagets vedtekter, med senere endringer vedtatt pa generalforsamlinger, sist
endret i ordinger generalforsamling 15.05.2024. Endringer kan kun skje ved
generalforsamlingsvedtak.

Rabben Borettslag er et andelslag, dvs. at ikke OBOS som forretningsfarer, men
andelseierne-eier byggene. Derfor er alle andelseiere i felleskap ansvarlig for at
eiendommen holdes i fgrsteklasses stand og at borettslagets omdgmme er det best
mulige.

Det er ogsa andelseierne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden, ro
og trygghet i hjemmet og hever borettslagets og strgkets anseelse.

For & oppna dette og for & skape de best mulige forhold mellom de enkelte
andelseiere, har en i denne husorden gitt enkle regler, som det er i hver andelseiers
interesse a overholde.

Som vesentlige brudd pa husordensreglene vil utilbgrlig oppfersel som skaper
vesentlig ulempe for andelseiere og andre, regnes som mislighold av
husordensreglene.

Mulige meldinger fra styret eller forretningsfareren, ved oppslag, rundskriv, var
hjemmeside www.vibbo.no/rabben, eller eventuelt andre infokanaler, gjelder
som tillegg til husordenen.

Det er andelseiers plikt & sette seg inn i Borettslagets:
- Vedtekter
- Husordensregler
- Informasjonsskriv
- Innkalling til generalforsamlingen
- Oppslag pa oppgangens informasjonstavle
- Informasjon pé borettslagets hjemmeside/nettside www.vibbo.no/rabben
- Eventuelle oppslag i heisene i Steinspranget 66/68
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2 Rabben borettslag

Vaktmesterne er tilsatt for & sgrge for orden og renhold og for & ha tilsyn med
eiendommen. De har plikt til & pase at husordenen blir overholdt og skal melde
eventuelle overtredelser til styret.

Husordensregler
81 - Parkering

1.

w

~

Parkering av motorkjaretgyer pa borettslagets omrade er forbudt, unntatt pa de
dertil bestemte parkeringsplasser. Styret gir regler om tildeling.

Opplag av biler pa parkeringsplassene er forbudt. Parkeringsplassen skal ikke
brukes til hensetting av «bilvrak» og annet sgppel. Styret kan beordre rydding for
andelseiers regning etter gjentatte henvendelser.

Det er ikke tillatt reparasjon og vask av biler pa parkeringsplassene.

Har en fatt tildelt parkeringsplass ma denne benyttes, slik at en ikke ungdig opptar
plass i gaten.

Det ma ikke parkeres pa omradene som blir brukt til parkeringsplasser av

andre enn de som har oppstillingsplass. Brudd pa dette medfarer borttauing pa
egen regning.

Kjaretayene skal veere registrert. Avskiltede biler ma ikke hensettes

pa borettslagets biloppstillingsplasser.

Brudd pa dette kan medfgre oppsigelse av leiekontrakten for biloppstillingsplass.
Det ma ikke parkeres foran oppkjarsler og innganger. Innkjaring er kun tillatt for
ngdvendig av- og palessing (transport av tunge gjenstander, ufare, spedbarn,
hjemmesykepleien etc.). Hensetting av bil i mer en 20 minutter er under enhver
omstendighet forbudt uten dispensasjon fra styret/vaktmester. Brudd pa dette
kan medfare bagtelegging og/eller borttauing.

Parkering av motorsykler er tillatt i borettslagets oppkjarsler, sa sant det ikke er til
hinder for annen ferdsel.

10.Bruksoverlating/fremleie av disse plassene er ikke lov, ved salg og/ eller

bruksoverlating/fremleie av leiligheten plikter andelseier & si opp sin
parkeringsplass.

82 - dyrehold:

Ved gnske om dyrehold skal andelseier rette en skriftlig henvendelse til

de andre andelseierne i oppgangen, der disse bes om & komme med

eventuelle innvendinger (se side 13 ). Deretter skal sgknad om dyrehold sendes til
styret (se side 11/12). Dersom sgknaden godkjennes er andelseier forpliktet til &
overholde fglgende bestemmelser:

1.

Vedlegg 5

Eier av dyret skal veere kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade hele aret. Hunden skal
heller ikke ga lgs ved inngangspartier, i oppganger eller andre fellesomrader.
Eier av dyret ma straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.
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4. Dersom det kommer inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer
naboer med lukt, brak etc. eller pd annen mate er til ulempe, for eksempel gir
allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fijernet
dersom ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar
styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

5. Nye andelseiere som allerede har husdyr plikter & melde fra om dette til
borettslaget ved kjgp av leilighet og sgke pa lik linje som andre andelseiere, slik
at borettslaget vet hvem som holder husdyr.

6. Det er ikke lov til & holde mer enn 1 hund/katt pr. leilighet.

7. Brudd pa bestemmelsene om dyrehold likestilles med brudd pa
husordensreglene.

83 A - bestemmelser om ro i leilighetene

1. Det skal veere ro i leilighetene mellom kl. 23.00 og kI 07.00 alle dager.

2. Banking, boring, snekring og lignende er ikke tillatt i perioden mellom ki 21.00 og
kl 07.00 pa hverdager. Pa lgrdager er det kun tillatt i perioden mellom kl 09.00 og
kl 18.00. Pa sgndager, bevegelige helligdager og hgytidsdager er det ikke tillatt i
det hele tatt.

3. Ved omfattende og stgyende arbeid/oppussing som vil forega over lengre tid skal
naboene informeres om antatt varighet pa oppussingsarbeidet ved at det sendes ut
et nabovarsel i god til far oppussingen starter.

4. Midlertidig oppbevaring av avfall i forbindelse med oppussing skal skje i
samrad med styret.

5. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret, og
nar andelseierne i oppgangen har gitt sitt samtykke.

83 B — klageadgang pa husbrak

1. Eventuelle klager pa andelseiere for brudd pa husordensreglene/vedtektene eller
annen sjenerende opptreden ma i farste omgang prgves lgst ved a ta kontakt med
andelseieren. | alvorlige tilfeller eller ved gjentagelse, rettes klage til styre. Klagen
sendes skriftlig. Sterkt husbrak og truende adferd meldes direkte til politiet.
Gjentatte grove overtredelser av husordensreglene/vedtektene anses som
mislighold og kan fare til at styret igangsetter tvangsfravikelse av eierandelen
i borettslaget.

Klage(r) over at en andelseier(e) har overtradt husordensreglene/vedtektene
skal inneholde:
- Arsak og andre opplysninger som kan ha betydning for saken (dato, klokkeslett
etc.)
- Navn pa klager, adresse, leilighetsnummer (Inr), telefon og epost
- Navn p& péklagede, adresse og leilighetsnummer (Inr. finnes ofte pa
postkassene).
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84 - renhold og sgppel

1. Sgppel ma pakkes godt inn far det kastes i avfallsbrgnnene. Pakkene ma ikke
veere for store og riktig avfallsbrgnn skal anvendes da det er ulike avfallsbrgnner
for henholdsvis papir/papp og @vrig avfall. Dersom avfallsbrgnnen er full skal avfall
kastes i neste ledige avfallsbrgnn.

2. Det er ikke tillatt & kaste juletreer utenfor pa plener o.l. Hvis de ikke kan brennes

opp i ovnen, skal de legges der hvor borettslaget har juletreer.

Veggdyrkontroll av leilighetene kan foretas nar styret finner det nadvendig.

Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette straks meldes til styret.

Eventuelt utrydding av utay i leiligheten ma betales av leilighetens andelseier.

Sgppel og skrot som blir hensatt/lagret i fellesareal, tilfluktsrom, balkong, (kjeller,

og loftsbod ved flytting fra leiligheten) og lignende i pavente av felles lofts- og

kjellerrydding i borettslagets regi, er forbudt.

7. Ved loft og Kjellerrydding er det ikke tillatt & sette ut spesialavfall som
maling, elektriske artikler m.m.

8. Ved brudd pa pkt 6 og 7 vil styret/vaktmester eventuelt fierne dette pa andelseieres
regning.

9. Lagring av fottagy, sgppelposer og andre gjenstander i trappeoppganger er ikke
tillatt pa grunn av fremkommelighet under en eventuell evakuering og av hensyn til
naboene i oppgangene.

10.Vask og renhold av trapper utfgres av innleid rengjgringsselskap, andelseiere er
likevel forpliktet til & ikke forsgple fellesomradene unagdvendig, samt ta inn
dgrmatten pa vaskedagen/rengjgringsdagen.

o0k w

85 — kjeller og loftsboder

1. Kjellere og loft skal luftes godt nar temperaturforholdene tillater det.

2. Takluker ma alltid holdes lukket.

3. Gangvinduer skal som regel veere lukket og apnes bare for lufting ved behov.

4. 1 ganger, kijellere og pa loft skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre
uvedkommende ting. Disse ting skal plasseres i oppbevaringsrommene eller i egen
kjeller- eller loftsbod. Unntatt denne regelen er barnevogner eller lignende utstyr
som er i daglig bruk. Slike ting kan plasseres i rommet under trappen.

5. All lek i ganger, kjeller og pa loft er forbudt. Det ma ikke gas i trapper med skayter
uten beskyttelse, brodder eller lignende.

6. Oppbevaring av mopeder, motorsykler, scootere og lignende er ikke tillatt.

7. Alt som lagres direkte pa gulv i kjellerrom ma tale fukt da fuktgjennomtrengning kan
forekomme.

8. Det er ikke tillatt & oppbevare propangass eller lignende i fellesarealer, kjeller og
loftsboder.

9. Kjeller- og loftsderer skal alltid veere last.
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5 Rabben borettslag

86 — vaskerier og tarkebaser

1. Vaskeriene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 pa hverdager og fra
klokken 9 til klokken 18 pa lgrdager. Sgndager, bevegelige helligdager og
haytidsdager er vaskeriene stengt. Retningslinjer for bruk av vaskeriet er oppslatt i
vaskeriene og skal fglges. Feil/skader i vaskeriene skal umiddelbart meldes til vare
vaktmestere pa mobilnr: 915 78 875 og/eller skrives pa skijema som finnes i
vaskeriene.

2. Vasketider er dermed;
mandag-fredag: KI.08-11, 11-14, 14-17, 17-20. 3 timer pr. vasketid.
lgrdager: 09-12, 12-15, 15-18. 3 timer pr. vasketid.
2.1. 1 Hayblokka er vaskeritidene derimot slik:
mandag-fredag: kl. 08-10, 10-12, 12-14, 14-16, 16-18, 18-20. 2 timer pr. vasketid.
lgrdager: 09-12, 12-15, 15-18. 3 timer pr vasketid.

3. Huvis vasketiden ikke er pabegynt en time etter fastsatt tid, kan andre benytte
seg av vasketiden.

4. Tgy som ikke er tatt ned til fastsatt til vil bli fjernet.

5. Alle som bruker vaskeriene plikter & rydde opp etter seg, dvs. tarker opp
vaskepulver/tgymykner og vasker gulv om dette blir tilgriset.

6. Tarkebasene er reservert for banking og lufting av matter, tepper og tay.

7. Terkebasene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 p& hverdager og
fra klokken 9 til klokken 18 pa lgrdager. Sgndager, bevegelige helligdager og
hgytidsdager er tarkebasene stengt.

8. Tarkebasene skal holdes lukket nar de ikke er i bruk.

9. Det er ikke tillatt & anvende fellesvaskeriene uten gyldig vaskekort.

10.Det er ikke tillatt & bruke de gvrige maskinene i fellesvaskeriene uten fgrst &
ha betalt for vask av tgy.

11.Det er ikke tillatt & vaske eller tarke tgy som tilhagrer andre enn borettslagets
andelseiere.

12.Det er ikke tillatt & vaske mopper, gulvtepper eller annet uegnet tgy etc. i
borettslagets vaskerier.

13. Andelseiere som ikke overholder regler for vaskeriene vil bli nektet bruk/adgang.

§7- bruksoverlating

1. Bruksoverlating ma godkjennes av styret og godkjennelse gis for ett ar om gangen.
Bruksoverlating av leiligheten kan kun skje etter sgknad og fordrer alltid styrets
samtykke/ eventuell innvilgelse. En godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Bruksoverlating er begrenset til tre ar, og
forutsetter at andelseieren selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to arene
far sgknaden om bruksoverlating.

Dernest vil andelseier kunne ha rett til utleie i mer enn tre ar — og uten krav om
forutgaende botid — dersom det foreligger «szerlig grunn» til at han eller hun ikke
kan bruke boligen i en periode. Dette vil typisk veere der andelseier skal veere borte i
forbindelse med jobb eller utdanning, eller der foreldre kjgper bolig for sine barns
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bruk. Sgknad om bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS og sendes dit i
retur.

Bruksoverlateren ma ikke flytte inn far slik godkjenning foreligger.

Andelseiers bruksoverlating etter burettslagslova §5-4, innenfor 30 dagers- kvoten,
skal videreformidles til styret per e post. Overskridelse av 30 dagers- kvoten i §5-4
vil veere & regne som mislighold av husordensregler og vedtekter.

Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som hans
bruksoverlater pafgrer borettslaget eller dets medlemmer.

88 - andelseiers vedlikeholds- og forsikringsansvar

1.

E

Vedlegg 5

Andelseier ma selv sgrge for forsikring av mgbler og lgsgre i sin leilighet, i loft og
kjellerboder, i sportsrom, samt for tgy som befinner seg i fellesvaskeri.
(innboforsikring). Dessuten ma forsikringen gjelde elektriske apparater, vann og
avlgpsutstyr i leiligheten.

. Andelseier er ansvarlig for det indre vedlikehold av leiligheten ifglge borettslagets

vedtekter 5 — 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt.

Andelseier ma til enhver tid pase at sluket i badegulvet er apent. Ved tilstopping

vil vann trenge ned i taket pa underliggende baderom. Slik skade ma dekkes i sin
helhet av den som forvolder skaden.

Tiltak for & hindre/sikre en evt. vannlekkasje.

Alt arbeid som andelseieren plikter & utfgre, skal vedkommende foreta uten
ugrunnet opphold og pa en mate som er handverksmessig forsvarlig. Oppfyller
vedkommende andelseier ikke sin vedlikeholdsplikt eller at skader som en er pliktig
a utbedre ikke blir utbedret, kan borettslaget la arbeidet utfgres pa vedkommende
andelseiers regning og kreve erstatning.

Andelseier ma til enhver tid pase at alle lufteventiler er apne av hensyn til
balansen i blokkens ventilasjonssystem og de fukt og helseproblemer samt sopp
og rateskader som kan oppstd mm, og disse ma aldri bygges igjen eller
stenges/tildekkes ved ombygging av kjgkken og andre rom eller ved senkning av
tak. Det er ikke lov & montere kjgkkenventilator med utlufting gjennom lufteluke pa
kigkken, da dette har negativ innvirkning pa trekk i pipelap. Kjgkkenventilator
monteres med kullfilter og luften fgres ut i rommet. Det ovennevnte gjelder ogsa
for ventilasjonen pa badet.

. Pa egen bekostning kan andelseier skifte ut fast inventar, for eksempel

kjgkkeninnredning, panelovner, fyringsovner, VVS-utstyr og lignende.
Forutsetningen er at det nye utstyret fyller funksjonen til det gamle. Ved fraflytting
kan andelseier ikke ta med seg noe av det nymonterte utstyret. Delevegger, som
ikke er baerevegger, kan etter styrets godkjennelse fiernes eller flyttes.

Alle skader som antas & kunne bli dekket av borettslagets forsikring skal meldes
til borettslagets driftsleder eller styret, fgr avtale om reparasjon eller bestilling av
nytt utstyr gjares. Blir ikke dette gjort, kan andelseier miste retten til & kreve
erstatning fra borettslaget og dets forsikringsselskap. Selv om borettslagets
forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
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9. Ved overdragelse av leiligheten skal tilstandsrapport/takst for leiligheten tilsendes
styret i borettslaget sammen med sgknad om a overta andelen. For vatrom dvs.
rom der vann er tilfart, og i de tilfeller det ikke er utarbeidet en slik
tilstandsrapport/takst, eller utfart noen form for godkjent rehabilitering av vatrom,
skal dette anfgres i salgspapirene og styret skal informeres.

10.Rensing av sluk og avlgpsrer pa balkong er andelseiers ansvar og ma foretas
jevnlig, for & unnga fortetning.

11.Alle andelseiere har renholdsplikt i fellesrom (loft og kjeller samt i alle
vare vaskerier).

12.Alle innvendige forandringer av leiligheten eller dens utstyr ma utferes i henhold til
gjeldende lover og forskrifter, og ma godkjennes av styret pa forhand. Alle
relevante dokumenter som mottas fra plan -og bygningsetaten og andre
aktarer/fagpersoner samt tegninger mm ma vedlegges sgknaden til styret far
arbeidene starter. Ferdigattester mm sendes styret nar arbeidene er avsluttet. Se
spesielt borettslagets vedtekter 4-3 Bygningsmessige arbeider

89 - brannsikring.

1. Den enkelte andelseier er forpliktet til enhver tid & holde brannsikringsutstyret i sin
leilighet i orden. Styret oppfordrer blant annet andelseier til & snu brannslukkings-
apparatet 1 — 2 ganger arlig for & sjekke at manometerndlen viser grgnt.

2. Brannsikringsutstyret er borettslagets eiendom og skal falge leiligheten.

Skade pa brannsikringsutstyr skal straks meldes til styret.

4. Andelseier er pliktig til & gjennomga punktene pa det arlig tilsendte
egenkontrollskjemaet av elektrisk anlegg i egen bolig samt besvare dette
innen fristen dersom det er opplyst i skjiemaet at dette skal besvares og
leveres til borettslaget.

w

810 — utleielokale

1. All bruk av lokalet skal skje etter avtale med Rabben borettslag ved styret.

2. Lokalet er egnet for inntil 20 personer.

3. Ved flere leiesgknader for samme tidsrom vil andelseiere vil prioritert.

4. Fra og med fredag kl. 17:00 til og med sgndag samt hgytidsdager er

utleie forbeholdt andelseiere.

Leietaker skal gjare seg kjent med branninstruksen som er oppslatt i lokalet.

6. Hvis arrangement ma avlyses av arsaker som er borettslagets ansvar, refunderes
forhandsbetalt belgp. Borettslaget patar seg ikke ytterligere erstatningsansvar.

7. Rabben borettslag star ikke ansvarlig for leietakers eiendeler eller gjenglemte ting.

8. Leietaker er ansvarlig for at arrangement gjennomfgres pa en slik mate at hus og
inventar ikke blir skadet. Leier er erstatningsansvarlig for svinn og skader i
forbindelse med arrangement. Svinn og skader skal rapporteres til styret samtidig
med tilbakelevering av ngkkel.

9. Ngkler til lokalet fas hos styret

o
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10. Aktivitetene i lokalet skal ikke veere til sjenanse for naboene. Vis hensyn nar det
gjelder stayniva. Arrangement kan holdes i tidsrommet kl. 09:00 — 01:00. Vanlige
husordensregler gjelder; det vil si at det skal veere ro etter kl. 23.

11.Raykeloven gjelder, dvs. ingen rgyking tillatt i lokalet.

12.Det er ikke tillatt & fierne utstyr fra lokalet. Leietaker er erstatningspliktig for utstyr
som er forsvunnet.

13.Lokalet skal veere ryddet og last ved leietidens utlap det vil si:

13.1. Oppvasken skal skylles, settes i oppvaskmaskin, og settes pa plass i
skap etter oppvask

13.2. Kjgleskap teammes

13.3. Bord, stoler, benkeplater vaskes og tagrkes av

13.4. Stoler settes opp ned pa bordene

13.5. Gulv stgvsuges og/eller vaskes

13.6. All sgppel inne og foran ytterdar fjernes av leietaker og has i svarte

sgppelsekker og tas med, papir puttes i papircontainere.

13.7. Glass puttes i glasscontainer ved Bergkrystallen T-banestasjon.

13.8. Alle lys slas av, vinduer lukkes og utvendig dar lases

14 Etter endt leie leveres ngkkel tilbake samme sted senest farste
ordinaere arbeidsdag etter leie, med mindre annet er saerskilt avtalt.

811 — uteareal og tilhgrende forhold

1. Grgntanlegg, som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke papir,
stein og lignende og legg ikke mat ut til fugler slik at det trekkes rotter til
eiendommen.

2. Anlegging av private beplantninger ma forelegges styret til eventuell godkjenning.

3. Lek og andre aktiviteter ma ikke vaere til skade for plenene eller til utilbgrlig
sjenanse for andre andelseiere. Ved sykling pa stikkveiene skal det utvises
forsiktighet.

4. Pa stikkveiene ma det kun foretas hgyst nadvendig kjgring.

5. Utgangsdarene skal veere last hele dagnet.

6. Lufting og tarking av t@y i vinduer er ikke tillatt. Balkonger ma ikke nyttes til lufting
eller banking av tgy eller sengekleer, slik at det virker skiemmende.

7. Teoy ma ikke ristes i trappeoppgangen, fra vinduer eller fra balkong.

8. Flaggstenger, markiser, balkongskjermer, blomsterkasser, skilter eller lignende, ma
ikke settes opp uten godkjennelse av styret.

9. Det tillates ikke private, utvendige radio/TV eller parabolantenner. All synlig
forandring av balkongene ma kun skje etter skriftlig tillatelse fra styret.

10.Grilling pa balkongen er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill, og det ma utvises
hensyn overfor naboer.

11.Andelseierne har ansvaret for at originalt navneskilt settes pa ringeklokken og
postkassen og klistrelapper pa ringeklokke/postkasseskilt er ikke tillatt. Skilt til
ringeklokke kan bestilles ved henvendelse til vaktmester. Fglgende
minimumskrav stilles til postkasseskilt: Skiltet skal inneholde fornavn, etternavn
og leilighetsnummer (Lnr.) f.eks 1030,3030.
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12. Styret vil utbedre eventuelle skade(r) eller uoverensstemmelser som har
oppstatt pa andelseiers regning hvis ovenstaende retningslinjer ikke er fulgt.

812 — oppganger og andre fellesarealer ikke behandlet andre steder

1. Entredgrer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke nyttes til lufting.
Entredgr ma veere branndar av typen B — 30 eller bedre. Se ogsa borettslagets
vedtekter 5 — 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt.

2. Blir det byttet til ny inngangsdgr s& ma denne veere av en lys tresort. Utforingene
som blir utfart i forbindelse med utskifting av eksisterende darer, ma bli malt i
tilsvarende tidligere lysmalt farge. Styret vil kunne endre fargevalg pa andelseiers
regning hvis ovenstaende retningslinjer ikke er fulgt.

3. Alt felleslys skal vaere slukket nar det ikke trenges.

4. Slipp ikke inn ukjente i oppgangen som ringer pa calling anlegget.

813 — Husordensregler for balkongene

1. Andelseier er ansvarlig for overflatebehandling av balkongen.

Andelseier er likeledes ansvarlig for balkongens innside. Det vil si veggpanel,
utvendig/innvendig der til utebod, gulv, innvendig balkongfasade/rekkverk, himling,
hel/del- innglassing, solavskjerming.

Legges det fliser, plattinger eller lignende pé balkonggulv, skal alltid sluk veere
tilgjengelig og

apent.

| hgyblokka er det forbudt & benytte flislim da det adelegger belegget pa balkongene.

Dersom det er store bygningsmessige skader som ma utbedres skal styret og
vaktmester kontaktes. «Skader som er forarsaket av ulykker er forsikringssaker og
meldes etter vanlige prosedyrers».

2. Det er ikke tillatt & fastmontere annen solavskjerming enn de som av styret er
godkjent Igsning. Det er ikke tillatt & fastmontere annen solavskjerming pa vinduer
enn det som er godkjent av styret. Godkjent solavskjerming er bade markiser og
persienner, men fargevalg ma veere ihht. fargekoder og godkjennes av styret.

Dersom det oppstar skader pa solavskjermingen, er den enkelte andelseier
ansvarlig for & utbedre skaden snarest mulig.

3. Det er ikke tillat & montere kattetrapper eller andre installasjoner fra balkongen, som
er til sjenanse for naboer eller fasaden for gvrig

4. Alle andelseiere plikter & fierne sng fra sin balkong, slik at denne ikke smelter og
skaper lekkasjer og fuktskader mm. Ved rydding av sng ma det vises hensyn til
ferdsel og beplanting pa bakkeplan
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10 Rabben borettslag

Andelseiere som i tillegg har en ramningsvei/luke pa sin balkong ma pase at denne er
tett til enhver tid (ved lekkasje ma styret kontaktes), slik at underliggende balkonger
ikke far vannlekkasjer/fuktskader ned til sin balkong.

Regmningsvei/luke pa balkong skal veere lett tilgjengelig, og den skal ikke vaere
tildekket.

5. Ved rengjaring av balkong (spesielt ved bruk av hgytrykkspyler) ma det pases at det
ikke kommer vann, jord, skitt mm ned til naboene og/eller underliggende balkonger.

814 - retningslinjer for opprykk til ledig leilighet
Opplysninger gis ved henvendelse til OBOS.

§15 — vapen
All bruk av vapen er strengt forbudt.

816 — ansvar og erstatningsansvar

1. Hver enkelt andelseier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt.

2. Nar skader pa borettslaget eiendom eller eiendeler kan tilbakefares til en bestemt
person — voksen eller barn — vil vedkommende bli gjort ansvarlig for skaden.

817 — kommunikasjon med styret

Henvendelser fra andelseiere til styret som gnskes styrebehandlet, skal alltid skje
skriftlig eller pa e — post. Anonyme henvendelser vil ikke bli behandlet.

818 - ikrafttredelse

Disse husordensreglene trer i kraft $5:05-2024 07.05.2025 og er en del av
borettslagets vedtekter. Endringer kan kun skje ved generalforsamlingsvedtak. Fra
samme dato settes tidligere husordensregler ut av sin virkning.
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11 Rabben borettslag

Vedlegg 5

Sgknad om dyrehold

Sgknad
undertegnede .........cooevveerennenenineneenes AATESSE .ot sgker herved
om retttil Aholde .......ocooevevvveieriinee, . Begrunnelse er: ......ccoooeveivverieiieieeeeeee s
Erkleering
1. Jegharibrevav........... varslet naboene i leilighet nr. .........ccccovvieiiiiiiinnnns ..om det
gnskede dyrehold. Eventuelle innvendinger er bedt sendt styret innen...........c.cc........ Kopi

av varslene ligger vedlagt.

2. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder

for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade.

3. Jeg forplikter meg til straks & fjerne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa

eiendommen.

4. Jeg erklzrer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader pa

blomster, planter, grentanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fjerne dyret hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter

forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.
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12 Rabben borettslag

6. Jeg erklerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene
som generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklaring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pé
erkleaeringen blir & betrakte som mislighold.

8. Regler for dyrehold i Rabben Borettslag ligger vedlagt.

........................... cden........l...............Andelseiers underskrift: ..........ccccoevvvivviirrreeennn.

......................... cden....../.oeee.. Medeiers underskrift: .........ocvveieiiiiiiiiiiinnn,

Styrets tillatelse/avslag

1.....Styret.gir.tillatelse.til. 2. holde........oereane s PA. 0. UNAEISKIEVAE VAIKAL ..c.ceoe e ceeeeeeseaseeanes
2.....Styret avslar.seknaden.pd.grunn.ay......
,den / Styrets leder:
Vedlegg 5 71av 75 0082 Rabben Borettslag - Husordensregler NY Versjon.pdf
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13 Rabben borettslag

Oslo, den

Navn
[ 70] 1T ] SRRSO PR PSP
F AN YRR

Forespgrsel til beboere/ andelseiere i forbindelse med sgknad om dyrehold

Jeg har planer om a sgke styret om adgang til d holde ..........c.ccccevevevrvenenenne.

Begrunnelsen for gnsket om & anskaffe en ........................ .er

En forutsetning for tillatelse er at dyreholdet ikke vil vare til ulempe for noen av de gvrige
beboerne. For ulempesvurderingen kan fglgende opplysninger om dyret/dyreholdet veere
av betydning:

Med vennlig hilsen

Navn:
[270] 1T o USRS PSPPSR
AN | (=TT
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REGLER FOR DYREHOLD | RABBEN BORETTSLAG:
1.) Hundehold er tillatt. Det er kun tillatt med innekatt.

Med dette menes en katt som er tilpasset inneliv og som ikke gar ute.
2.) Det er kun tillatt med en hund eller en katt per husstand.

3.) Det henstilles til alle dyreeiere spesielt 4 holde dyr borte fra barnas
lekeplasser/sandkasser i borettslaget. Lufting av dyr skal skje i band og
ekskrementer skal fijernes omgaende. Innenfor borettslagets omrade er
det bandtvang hele aret.

4.) Alle andelseiere/beboere er forpliktet til 8 melde seg til styret for
registrering av deres hund/katt.

5.) Dyr ma ikke forlates alene i leiligheten dersom den ikke er vant til & veere
alene.

6.) Alle dyr i borettslaget skal veere merket (Id/chip).

7.) Styret skal godkjenne innekatt og hundehold. Tillatelsen gjelder kun for
det dyret det er sgkt om. Sgknad om ny innekatt/hund skal skje ved
fastsatt skjema og utfylles og sendes styret. Ved sgknad fra bruker
(leietaker) skal ogsa andelseier skrive under pa sgknad. Sgker skal
informere andelseiere om at de kan henvende seg til styret innen frist
som blir gitt for innsigelser mot dyrehold.

8.) Styret kan etter en konkret vurdering avsla sgknaden eller trekke
tilbake tillatelsen til dyreholdet, dersom dyreholdet medfarer ulempe
for andre andelseiere/beboere. Dette kan for eksempel gjelde allergi,
lukt, stay, eller ekskrementer.

9.) Brudd pé reglene om dyrehold anses som mislighold av leieforhold, og
vil bli behandlet deretter. Ved vesentlig mislighold, kan borettslaget si
opp andelseier/beboer/leietaker og sende salgspalegg av

andel/leilighet.

10.) Opphgr av dyreholdet skal meldes til styret.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 7.05.25
Selskapsnummer: 82 Selskapsnavn: RABBEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mete ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

74 av 75
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til &rsmete 2025 for RABBEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948776812
Mgtet ble avholdt 7. mai kl. 18:30, Storstua, Mellombglgen 45, 2 etg - Blafiellet brl..

Antall stemmeberettigede som deltok: 46
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Falgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Arlid Rebbeng er valgt.

+# Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

s~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Siv Heim foreslatt. Som protokollvitner ble Arnfinn Schjalm foreslatt.

5~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

w Vedtatt.



5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+# Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 750 000.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets godtgjerelse settes til kr 750 000.

+# Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag fra Kirsti Jensen. Styrets godtgjerelse settes til kr 650 000.

}\{: Ikke vedtatt.

7. Fastsettelse av honorar til Valgkomiteen

Fastsettelse av honorar til valgkomiteen er foreslatt til kr 10 000.

Forslag til vedtak:
Valgkomiteens godtgjerelse settes til kr 10 000.

+~ Vedtatt.

8. Forslag om a apne fellesvaskeriene pa sgndager.

Fremmet av: Maja Heige

Det er press pa vasketidene etter arbeidsdag (17-20). Foreslar derfor & utvide til & kunne vaske pa sgndager.
Hvis generalforsamlingen gnsker kan man vurdere & apne kun fra kl. 11-18. Da blir det apnet etter kirketid, og

stenges pa samme tid som lgrdager.

Styrets innstilling

Fellesvaskeriene har allerede relativt vide apningstider og styret statter ikke en ytterligere utvidelse av disse.
Det bgr ogsa vises/hensyntas til de andelseierne som har sine leiligheter rett over vare vaskerier.

Forslag til vedtak:
}(c: Ikke vedtatt.

9. Forslag om & utvide vasketid i fellesvaskeriene fra 3 til 4 timer.
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Fremmet av: Maja Heige

Den nye terketrommelen i fellesvaskeriet i Mellombglgen 68 torker saktere enn den forrige, og er betraktelig
mindre i starrelse, dette gjor det vanskelig & fa terket ferdig 2 maskiner klesvask innen 3 timer. Regner med
at det er tilsvarende terkemaskineri alle vaskeriene, eller at det er denne modellen som vil bli kjgpt inn

ved utskifting av gamle. Foreslar derfor & utvide terketiden i fellesvaskeriene fra 3 til 4-timers bolker. Eks.
9-13, 13-17,17-21. (Velger & beholde fra kl. 17 og heller utvide til 21, da mange ikke er ferdig pé jobb og hjemme
til kl. 16.) Man far redusert antall bolker per dag, men kan bli ferdig med 2 vaskemaskiner per bolk.

Styrets innstilling
A endre tidsslotten til 4 timer vil innebaere feerre okter med vaskemulighet og dermed begrense antall beboere
som kan benytte vaskeriet gjennom uka. Dette ansker ikke styret & statte.

Forslag til vedtak:
. Ikke vedtatt.

10. Forslag om a bruke kantklippere ved klipping av gressplen inntil rattene pa
frukttreer og andre starre traer pa plenene, i stedet for a bruke de store-
gressklippetraktorene/maskinene.

Fremmet av: Maja Heige

| dag kjgres det over rgttene med de tunge maskinene, og ofte helt inntil trestammen. Rottene blir gdelagt over
tid av denne bruken, og dermed treerne, og de dar raskere. Noen ganger har ogsa trestammen blitt skadet

av maskinen. Man ser allerede at flere av de eldre frukttreerne er pavirket. Kantklippere brukes i dag ved
brostenskantene rundt plenene, og ved beddene foran blokkene, foreslar derfor & bruke kantklippere rundt
rattene og stammene for & bevare alle de fine traerne vi har i borettslaget.

Styrets innstilling
Styret er av den oppfatning at dette forslaget ikke hgrer hjemme pa en generalforsamling, og bar kunne lgses
ved en neer dialog med var vaktmestertjeneste.

Forslag til vedtak:
}(‘: Ikke vedtatt.

11. Forslag om & bytte internett-leverandar

Fremmet av: Maja Heige

Det har veert problemer med Telia hos flere personer i borettslaget, blant annet med ustabilitet pa nett,
signalfeil og nedetid. Det har veert problemer med dette i flere ar.

Flere har veert i kontakt med Telia og fatt beskjed om & bytte utstyr, uten at dette har hjulpet, eller at det
er signalfeil hos dem. Telia sliter ogsa med at flere laster ned samtidig, fordi de bruker eldre teknologi-
(hybridfiber).

Telia, som tidligere var Get, har slitt mye, og har historisk ligget lavt i kundetilfredshet.



Telia kommer ut pa bunn i en stor undersgkelse fra 2023. Foreslar derfor at vi finner en ny leverandgr, f.eks.
Obos opennet, eller tilsvarende som kan levere fiber og fortsatt er konkurransedyktige pa pris

Styrets innstilling

Dessverre kan vi ikke bare bytte leverander da vi har en 3 ars avtale med Telia Norge AS som utlgper den
01.06.2026. Vi henter alltid inn anbud/tilbud fra flere leverandgrer ifom forhandlinger av nye avtaler av 3 ars
varighet, dette kommer ogsa til & skje ved neste forhandling av ny avtale.

Forslag til vedtak:
}\{: Ikke vedtatt.

12. Regel vedregrende beplanting pa fellesareal

Fremmet av: Per Kristian Brastad

1. Ved utskifting av busker ved/rundt veranda ma det vaere enighet mellom beboer og styre om hvilke type
busk/plante som plantes, styre kan ikke ensidig bestemme hva slags busk/plante plantes rundt andelseiers
balkong.

2. Andelseiere som har fatt busker/planter byttet i siste plante prosjekt som ikke er forngyd med de nye planter
kan kreve styret replanter samme type busk/plante som de har fijernet uten ekstra kostnad.

Styrets innstilling

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot dette forslaget, det kan ikke vaere slik at hver enkelt
andelseier skal kunne fa bestemme hva som skal plantes pa borettslagets ulike fellesomrader, og/eller at det
skal veere avstemninger i slike saker. Da vil vi risikere & f& sveert mange varianter av planter i borettslaget
fattet pa den enkelte andelseiers anske og smak, dette ma styret kunne i samrad med fagpersoner selv fatte
avgjgrelser omkring.

Styret ser det fordelaktig at det er en helhetlig plan rundt beplanting i borettslaget.

Forslag til vedtak:
){: Ikke vedtatt.

13. Forslag til generalforsamlinger om vedtak til mulig oppgradering og istandsetting av
tilfluktsrommene i Rabben Borettslag

Fremmet av: Hans @yvind Nilsen

Hei styret!

Her kommer et forslag til den ordineere generalforsamlingen 2025!
Tittel

Forslag til generalforsamlingen om vedtak til mulig oppgradering og istandsetting av tilfluktsrommene i Rabben
borettslag

Bakgrunn
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Det er gkende uro i verden, og vare egne myndigheter har bedt befolkningen bygge beredskap. Regjeringen
har ogsa foreslatt en forskriftsendring som krever at alle nye bygg skal ha tilfluktsrom. Rabben borettslag har
allerede tilfluktsrom, men disse ble bygget pa 1950-tallet og trenger oppgradering for & mate dagens krav.

Forslag:

Styret henter inn ngdvendig teknisk ekspertise, for eksempel fra OBOS, for utarbeidelse av en rapport.
Denne kan inneholde ulike momenter, men bgr som minstekrav inneholde en teknisk vurdering av tilstanden
til tilfluktsrommene slik de fremstar i dag. Den bgr inneholde en plan for hvordan borettslaget kan bringe
rommene opp til et funksjonelt niva etter dagens krav. Den bar ogsa inneholde en kalkyle med ett eller

flere alternative planer for hvordan dette kan gjgres. For eksempel om det er mulig og hensiktsmessig

a inkludere basale nadvendigheter som lys, tepper, madrasser, toalettmuligheter med skjerming, vann og
lignende tilgjengelig i rommene.

Begrunnelse:

En oppgradering av tilfluktsrommene vil sikre at de er funksjonelle og trygge i tilfelle de ma tas i bruk. Dette vil
oke sikkerheten og tryggheten for alle beboere i borettslaget.

@konomiske konsekvenser:

Kostnaden for vurderingen og oppgraderingen vil bli estimert av den tekniske ekspertisen som hentes inn.
Styret vil presentere et detaljert kostnadsoverslag basert pa denne vurderingen, inkludert mulig laneopptak.

Hans @yvind Nilsen

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for bakgrunnen til dette forslaget, men kan bare forholde seg til og ta ansvar for & innhente
en oversikt til hva lovverket og forskrifter sier ifom vedlikehold av tilfluktsrom som ligger pa borettslagets
omrade.

Styret ved vaktmestertjenesten forholder seg folgelig til gjeldende lovverk.

Det er ingen tvil om at dette forslaget vil medfere endringer som vil utlgse store kostnader, og som vil matte
dekkes inn av gkte felleskostnader for den enkelte andelseier.

Forslag til vedtak:
. Ikke vedtatt.

14. Forslag om gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til

Fremmet av: Kirsti Jensen

Husleien er hgy og jeg gnsker en gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til. | Steinspranget 66/68 gar
bl.a terketrommel i timevis m/tert tay, og ingen har satt seg opp.

Jeg har vaskemaskin og er ikke interessert i & betale for det. Bl.a i forhold til det bgr finnes en annen lgsning.

Styrets innstilling
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot dette forslaget.

Husleien bestar av 2 deler. De faktiske felleskostnadene og kapitalkostnader

» Fellesutgifter er lan, forsikring, TV/bredband, kommunale avgifter, lann vaktmester, felles strem, faste avtaler

borettslaget har f.eks grantomrader, skadedyrbekjempelse etc. etc.



Kapitalkostnader er renter og avdrag pa boligens andel av borettslagets felles lan. Renten pa felleslanet er

flytende. Det betyr at renten vil endres i samsvar med den generelle renteutviklingen og pavirke starrelsen pa

kapitalkostnadene og dermed felleskostnadene.

* Beboere i Steinspranget 66/68 dekker selv kostnader til varmtvann og varme og ligger som en egen post pa

husleieblanketten kalt brenselstillegg. Hver enkelt beboer belastes med et a, konto belgp hver maned.

* Nardet gjelder felleskostnadene til leilighetene i Steinspranget 66/68 sa er de noe hgyere enn for de resterende

leilighetene i borettslaget. Dette skyldes at bygget sto ferdig forst i 1961med innflyttelse i januar 1962, og

dermed hadde hayere byggekostnader enn byggene som ble ferdigstilt i 1956. | tillegg har man oppvarming

via fellesanlegg samt drift og vedlikehold av 2 heiser.
* Fordelingsngkkel ble fastsatt i 1961. Brenselstillegget ble innfgrt for hayblokka i 1968.
« Belgpet har variert kraftig giennom tiden da det folger markedet.

« Styret i borettslaget er opptatt av & holde felleskostnadene sa lave som mulig, men vi er ngdt til & ta de
ngdvendige grepene for & ha kontrollen pa likviditeten i borettslaget.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Forslag om gjennomgang av hva fellesutgifter spesifikt gar til.
¥ Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Forslagsstiller trakk saken.

+ Forslaget ble vedtatt

15. Forslag til generalforsamlingen 2025 fra styret, endringer og tillegg av husordensregel
§2 dyrehold

| tillegg til endringer/presiseringer i var husordensregel §2 dyrehold punkt 6 og 7, gjeres det
presiseringer/endringer i "seknad om dyrehold" samt at det legges ved et nytt vedlegg "Regler for dyrehold
i Rabben borettslag".

Forslag til vedtak:
Endringer/tillegg i Husordensregel §2 punkt 6 og 7 samt tilleggsdokument, godkjennes.

+~ Vedtatt.

16. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteéns innstilling til generalforsamling 2025 Rabben brl

Valgkomiteen gnsker & innstille samtlige som sitter i dag til & ta gjenvalg en ny periode. Dette begrunner bli
med at det sitter en enormt verdifull kompetanse og styrker det ndvaerende styret, og med den situasjonen
samfunnet erii dag, med gkonomisk vanskelige tider i tillegg til krig sa gnsker vi et stabilt og trygt styre i
Rabben.

Vi gnsker ogsa at de to varamedlemmene far forlenget tillit, og setter det som en
forventning og en forutsetning at det navaerende styret i kommende periode sa@rger for en
kompetanseoverfgring, slik at vi ikke risikerer at over 50% av styret gar av i en og samme periode, slik all
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kompetanse og erfaring som sitter i ndvaerende styre gar tapt. Valgkomiteen har dessverre ikke fatt snakket
med Marcus om han er interessert i dette, nar vi forsgkte a ringe og sende sms den 01.04.25, men siden han har
sagt seg villig til & bli en del av styret, sa haper vi ogsa at han kunne tenke seg fornyet tillit som vara i kommende
periode.

Nar det gjelder valg av delegerte til OBOS's generalforsamling sa er vi av den oppfatning at styret selv er
kapable til & sende de to som egner seg best til dette.

Valgkomiteén har i ar bestatt av 3 medlemmer, men kun 2 av oss har veert tilgjengelige. Vi som har veert
tilgjengelige kan stille oss til dispensasjon for 1 ar til, dersom det ikke er noen andre som gnsker seg dette
vervet fo kommende ar. Vi la var tillit til at det var minst 1 med erfaring som satt i valgkomiteen, og gnsker ikke
a sette noen i samme posisjon til neste ar, sa vi ensker 1 medlem til inn. Nicolai Gunneng har sagt ja til dette.

Julian Cherkawi og Marie Hvistendahl fortsetter.

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Geir Jansen

Folgende stilte til valg:
Geir Jansen

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Jarl Hole

Dag Oddvar Nygaard

Folgende stilte til valg:
Jarl Hole
Dag Oddvar Nygaard

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:

Snorre Nygaard Haabeth
Marcus Tellugen Kristoffersen

Folgende stilte til valg:
Snorre Nygaard Haabeth
Marcus Tellugen Kristoffersen

Valgkomite (1 &r)
Falgende ble valgt:
Julian Cherkawi
Nicolai Gunneng
Marie Hvistendahl

Folgende stilte til valg:
Julian Cherkawi
Nicolai Gunneng
Marie Hvistendahl
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17. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Jarl Hole

Geir Jansen

Folgende stilte til valg:
Jarl Hole
Geir Jansen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Guro Juul Andersen
Christian Olsson

Folgende stilte til valg:
Guro Juul Andersen
Christian Olsson

Protokollen er signert av

Arild Rebbeng /s/ Siv Heim /s/

Arnfinn Schjalm /s/
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Ekstraordinasert
arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmote i RABBEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 22. september kl. 09:00 og lukker 25. september kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/82

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmeotet, ma gjore det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon - Valg av revisor

Borettslaget har mottatt informasjon fra var revisor i PwC, som gjor det ngdvendig & gjennomfare en
ekstraordinzer generalforsamling. Formalet er & formelt velge ny revisor.
"Hei,

Med bakgrunn av PwC sin globale strategi om & bidra til transformasjon hos de stgrste og mest komplekse
kundene, har PwC i Norge besluttet & selge deler av revisjon- og radgivningsvirksomheten. Det blir etablert et
nytt selskap med 260 medarbeidere og 20 partnere.

Det nye selskapet vil ha en enklere drift og veere mye bedre rigget for a levere tjenester av hay kvalitet i
segmentet dere operereri. Vi har samtidig valgt & beholde hele miljger pa de kontorene som blir med i den nye
virksomheten, bade fagkompetanse og ogsa viktige, relativt store virksomheter som er kunder av de enkelte
kontor.

Jeg personlig tror dette blir bra bade for dere som kunde. Det nye selskapet vil ha ett mal for gyet: Utvikle
revisjonsvirksomheten og sikre relevant og kvalitet til det beste for deg som kunde. Det nye selskapet fortsetter
a tilby radgivning innen skatt, gvrige juridiske tjenester og virksomhetsradgivning.

Hvordan péavirker det deg som kunde?

2av8
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Vi skal jobbe for at dere som kunde pavirkes i minst mulig grad av denne overgangen, og at det blir utelukkende
positivt for dere a bli betjent av et norsk selskap som er bedre tilpasset deres virksomhet. Det nye selskapet vil
tre inn i eksisterende samarbeidsavtale med OBOS, og viderefare praksis og rutiner knytte til revisjonen som
bade OBOS og dere er vant med.

Det nye selskapet vil ha to oppdragsansvarlige som ivaretar revisjonen pa en god mate; Linda Arvesen vil
veere hovedansvarlig med god stotte fra Thomas Walter Kvam Olsen. Bade Linda og Thomas er allerede i dag
ansvarlig for boligselskapene tilknyttet OBOS @stfold og OBOS Innlandet, og dermed godt kjent med bade
OBOS og revisjon av boligselskaper. Linda og Thomas er allerede i dialog med OBOS for & sikre viderefgring av
allerede godt etablert praksis og rutiner ogsa for de selskapene hvor jeg har veert oppdragsansvarlig revisor.

Hilsen Berit Alstad (PWC)"

ANALOGE STEMMESEDLER

Andelseiere som gnsker a levere stemmer analogt, ma levere stemmeseddel til styret for avstemming avsluttes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av ny revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i RABBEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Siv Heim (styrets radgiver i Obos) er foreslatt som meteleder.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Kaj Sperras og Ulfhildur Gudlaugsdottir er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av ny revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

4av8
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| henhold til borettslagslovens §9-1 har borettslag revisjonsplikt, og lovens § 9-2 sier at det er
generalforsamlingen som velger revisor.

Avtalen med borettslagets navaerende revisor, PWC, utlgper, og det avholdes derfor en ekstraordineer
generalforsamling for & velge en ny.

Felgende kandidat er foreslatt:
- PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap) Org.nr 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med

lokal tilstedevaerelse og kompetanse innen boligsektoren.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. PwC Assurance AS viderefere kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.
Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Eksisterende samarbeidsgrunnlag med borettslaget viderefgres, herunder vilkar, honorarmodell og etablert
praksis.

Det vil ikke medfgre merkostnad eller oppstartshonorar ved overgang til det nye selskapet — overgangen blir
som en viderefgring av eksisterende kundeforhold med samme avtalevilkar som tidligere.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen velger PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap) org.nr 834 836 912, som
borettslagets nye revisor.

5av8
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinzert arsmegte 2025

Det ekstraordineert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet

til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 22.09.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 25.09.25
Selskapsnummer: 82 Selskapsnavn: RABBEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder

Siv Heim (styrets radgiver i Obos) er foreslatt som meoteleder.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner
Kaj Sperras og Ulfhildur Gudlaugsdottir er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

6av8
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Sak 4 Valg av ny revisor

Generalforsamlingen velger PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap) org.nr 834 836 912,
som borettslagets nye revisor.

|:| For
|:| Mot
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

175



176

Protokoll til ekstraordinsert arsmgte 2025 for RABBEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948776812
Mgtet ble gjiennomfaert heldigitalt fra 22. september kl. 09:00 til 25. september kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 144.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Siv Heim (styrets radgiver i Obos) er foreslatt som mateleder.

++ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 96
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 48
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Kaj Sperras og Ulfhildur Gudlaugsdottir er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 89
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 54
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes
s+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 91

Antall stemmer mot vedtaket: 2

Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor



| henhold til borettslagslovens §9-1 har borettslag revisjonsplikt, og lovens § 9-2 sier at det er
generalforsamlingen som velger revisor.

Avtalen med borettslagets navaerende revisor, PWC, utlgper, og det avholdes derfor en ekstraordineer
generalforsamling for & velge en ny.

Folgende kandidat er foreslatt:

« PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap) Org.nr 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med

lokal tilstedevaerelse og kompetanse innen boligsektoren.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. PwC Assurance AS viderefere kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Eksisterende samarbeidsgrunnlag med borettslaget viderefgres, herunder vilkar, honorarmodell og etablert
praksis.

Det vil ikke medfgre merkostnad eller oppstartshonorar ved overgang til det nye selskapet — overgangen blir
som en viderefgring av eksisterende kundeforhold med samme avtalevilkar som tidligere.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen velger PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap) org.nr 834 836 912, som
borettslagets nye revisor.

»~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 90
Antall stemmer mot vedtaket: 3

Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Protokollen er signert av

Siv Heim /s/ Kaj Sperras /s/ Ulfhildur Gudlaugsdottir /s/
Mgteleder Protokollvitne Protokollvitne
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Protokollen er signert av 


Siv Heim /s/                                       Kaj Sperrås /s/               Ulfhildur Gudlaugsdottir /s/
Møteleder                                          Protokollvitne                 Protokollvitne
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1 Rabben borettslag

Vedtekter

for Rabben borettslag org nr 948776812
Sist endret pa ordineer generalforsamling 15.05.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Rabben borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst eén bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret
med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.



2 Rabben borettslag

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i bolighyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal f overta andelen.

3-2 Interne forkjgpshberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i

minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen
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3 Rabben borettslag

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjare
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan
skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke
mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til neerstdende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to
siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har
leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid
den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens
§3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & 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 boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



4 Rabben borettslag

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, 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 pa 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.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning.

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfaelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Alle forandringer av faste bygningsmessige installasjoner i leiligheten skal, etter
sgknad, godkjennes av styret pa forhand. Godkjenning vil sendes andelseier med
vilkar for gjennomfaring av forandringer.

(3) Endringer ma skje i henhold til borettslagets bestemmelser, gjeldende lover og
forskrifter, og andre offentlige bestemmelser.

(4) Oppsetting av private radio- og TV antenner er ikke tillatt. Markiser, innglassing av
balkong o.l. ma godkjennes av styret.
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(5) Ved ombygging i leilighet som endrer opprinnelig romdisponering forutsettes det at
ventilasjon, vanninstallasjoner og lysforhold mv. er i henhold til gjeldende byggeteknisk
forskrift. Rarfaring i tak tillates ikke.

(6) Tillatelse til bygningsmessige arbeider kan gis pa betingelse av at relevant og
godkjent fagkonsulent (ingengar, arkitekt, statiker eller lignende) foretar befaring for a
kunne bekrefte skriftlig om tiltaket er sgknadspliktig etter gjeldende regelverk.

(7) Fagkonsulent ma ogsa etter ombygging benyttes for a fastsla om ombyggingen er i
henhold til gjeldende forskrifter. Kostnader i forbindelse med engasjement av
fagkonsulent ma betales av andelseier.

(8) Videre ma den enkelte andelseier selv innhente de ngdvendige tillatelser fra Oslo
kommune v/Plan- og bygningsetaten (PBE) dersom dette er pakrevd, for eksempel
ved sgknadspliktig tiltak.

(9) Sgknad til styret med ovennevnte rapport fra autorisert konsulent, samt godkjent
sgknad fra PBE og alle andre relevante dokumenter, skal legges fram for styret. Det er
forst etter styrets tillatelse at arbeidet kan starte. Ved sgknadspliktige tiltak, skal
ferdigattest sendes styret sa fort arbeidet er avsluttet og attest foreligger.

(10) Andelseiere som gnsker & installere eller fierne fyringsanlegg (peis, vedovn,
ildsted o.1) i sin leilighet, skal fer arbeidet pabegynnes forelegge en plan for dette for
styret. Arbeidet skal utfgres av fagkyndig person som etter

installeringen eller fierning av fyringsanlegget skal dokumentere med bilder eller pa
annen hensiktsmessig mate at det ikke er pafert skorsteinen skader under

arbeidet og at alle offentlige krav som gjelder for arbeidet og det ferdige
fyringsanlegget er fulgt, herunder varsel til relevant myndighet/brann - og
redningsetaten (BRE) om installasjon av nytt og/eller fijerning av ildsted.

Andelseier er ansvarlig for at de som utfgrer arbeid pa skorstein og

fyringsanlegg ivaretar sine forpliktelser etter denne bestemmelsen.

Andelseieren betaler kostnaden ved dette.

Det er ikke tillatt & ha &pent ildsted eller ildsted med flytende brensel.

(11) Segknad(er) om bygningsmessige endringer av leiligheter som kommer til styret i
etterkant av utfarte arbeider, vil ikke bli godkjent. Brudd pa det ovennevnte vil fa den
konsekvens at Styret kan kreve tilbakefaring til opprinnelig stand for andelseiers risiko
og kostnad.

(12) Andelseier holdes gkonomisk ansvarlig for kostnader som pafares borettslaget
dersom reglene ikke overholdes.

(13) Andelseier har det fulle ansvar for at tiltak utfgres forsvarlig og forskriftmessig,
selv om tillatelse foreligger fra styret. Andelseier har videre ansvar for at all pakrevd
dokumentasjon foreligger.

(14) Se ogsa borettslagets husordensregler 88 punktene 6, 7, 9 og 12, § 3A punktene
2, 3 0g 4 samt § 4 punkt 6 som er en del av vedtektene.
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4-4 Kameraovervaking av fellesarealer
(1) Generalforsamlingen har godkjent installering og kameraovervakning av
borettslagets heiskuper/rom.

Videre kan styret beslutte midlertidig kameraovervakning av andre fellesarealer
dersom det er behov for det, forutsatt at datatilsynets vilkar er oppfylt

Alle kameraovervakninger skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler
og retningslinjer. Styret skal sgrge for & benytte den minst krenkende form for
overvakning. Samt pase at krav til skilting, sletting og internkontroll ivaretas.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med fagrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vasker, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Andelseier er ogsa
ansvarlig for reparasjon og utskifting av entredgr med karmer knyttet til boligen.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og vasker, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende. Legges det fliser eller lignende pa balkongen skal alltid sluk veere tilgjengelig
0g apent.

(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 & melde fra skriftlig
til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uveer.

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9) Ansvar for overflatebehandling av balkongene:
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Den enkelte andelseier har ansvaret for overflatebehandling av husveggen,
vindusrammer, balkongdgr, balkonginnside, gulv, himling, solavskjerming, innglassing
av balkong, elektriske kontaktpunkter osv.

Det er begrensninger pa fargevalg og lignende slik at vi ikke bryter med kravet til
enhetlig fasade. Dette kravet er meget strengt, og Plan- og bygningsetaten (PBE) vil
kunne palegge oss a «rydde opp» dersom vi ikke etterkommer kravet.

Om andelseier gnsker & male balkongen skal falgende fargekode(r) anvendes:
Fargekoder til balkongen pa lavblokker:

Treverk: 1500N

Rekkverk: 6020-R70 (BIa)

Fargekoder til balkongene pa hgyblokken:

Treverk: NCS-kode: S 15 15- Y 30 R

Rekkverk: RAL 8004 og glans 30

Innglassing av balkong:

Ved gnske om & innglassere balkong méa det sgkes godkjenning fra Plan- og
bygningsetaten (PBE).

Arbeidet ma ikke pabegynnes far godkjenning fra Plan- og bygningsetaten (PBE)
foreligger, og ma utferes etter gjeldende lover og forskrifter.

Husordensreglene ma falges nar det gjelder tidsrom arbeidet kan forega og varsling
av naboer om tiltakets lengde. Styret gnsker tilbakemelding nar arbeidene er utfart
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer og ytterdgrer til felles oppganger.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til bygningen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder og
rogr eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§8 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

4 Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds 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.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa 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 grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med péalegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre

medlemmer med inntil 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebaerer en endring, ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordineger generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen
kan veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller
pgkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstaende eller om ansvar for seg
selv eller neerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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HUSORDENSREGLER

for
RABBEN BORETTSLAG

Org.nr 948776812
Sist endret pa ordineer generalforsamling 07.05.2025

Innledning

Disse husordensreglene ble vedtatt pa generalforsamlingen 19. mai 1960 og er en del
av borettslagets vedtekter, med senere endringer vedtatt pa generalforsamlinger, sist
endret i ordinaer generalforsamling 15.05.2024. Endringer kan kun skje ved
generalforsamlingsvedtak.

Rabben Borettslag er et andelslag, dvs. at ikke OBOS som forretningsfarer, men
andelseierne-eier byggene. Derfor er alle andelseiere i felleskap ansvarlig for at
eiendommen holdes i fgrsteklasses stand og at borettslagets omdgmme er det best
mulige.

Det er ogsa andelseierne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden, ro og
trygghet i hjemmet og hever borettslagets og strgkets anseelse.

For & oppna dette og for & skape de best mulige forhold mellom de enkelte
andelseiere, har en i denne husorden gitt enkle regler, som det er i hver andelseiers
interesse & overholde.

Som vesentlige brudd pa husordensreglene vil utilbgrlig oppfersel som skaper
vesentlig ulempe for andelseiere og andre, regnes som mislighold av
husordensreglene.

Mulige meldinger fra styret eller forretningsfagreren, ved oppslag, rundskriv, var
hjemmeside www.vibbo.no/rabben, eller eventuelt andre infokanaler, gjelder som
tillegg til husordenen.

Det er andelseiers plikt & sette seg inn i Borettslagets:
- Vedtekter
- Husordensregler
- Informasjonsskriv
- Innkalling til generalforsamlingen
- Oppslag pa oppgangens informasjonstavle
- Informasjon pa borettslagets hjemmeside/nettside www.vibbo.no/rabben
- Eventuelle oppslag i heisene i Steinspranget 66/68
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Vaktmesterne er tilsatt for & sgrge for orden og renhold og for a ha tilsyn med
eiendommen. De har plikt til & pase at husordenen blir overholdt og skal melde
eventuelle overtredelser til styret.

Husordensregler

81 - Parkering

1. Parkering av motorkjaretgyer pa borettslagets omrade er forbudt, unntatt pa de
dertil bestemte parkeringsplasser. Styret gir regler om tildeling.

2. Opplag av biler pa parkeringsplassene er forbudt. Parkeringsplassen skal ikke

brukes til hensetting av «bilvrak» og annet sgppel. Styret kan beordre rydding for

andelseiers regning etter gjentatte henvendelser.

Det er ikke tillatt reparasjon og vask av biler pa parkeringsplassene.

4. Har en fatt tildelt parkeringsplass ma denne benyttes, slik at en ikke ungdig opptar
plass i gaten.

5. Det ma ikke parkeres pa omradene som blir brukt til parkeringsplasser av andre
enn de som har oppstillingsplass. Brudd pa dette medfgrer borttauing pa egen
regning.

6. Kjeretayene skal veere registrert. Avskiltede biler ma ikke hensettes pa
borettslagets biloppstillingsplasser.

7. Brudd pa dette kan medfgre oppsigelse av leiekontrakten for biloppstillingsplass.

8. Det ma ikke parkeres foran oppkjgrsler og innganger. Innkjgring er kun tillatt for
nagdvendig av- og palessing (transport av tunge gjenstander, ufare, spedbarn,
hjemmesykepleien etc.). Hensetting av bil i mer en 20 minutter er under enhver
omstendighet forbudt uten dispensasjon fra styret/vaktmester. Brudd pa dette kan
medfgre bgtelegging og/eller borttauing.

9. Parkering av motorsykler er tillatt i borettslagets oppkjersler, sa sant det ikke er til
hinder for annen ferdsel.

10. Bruksoverlating/fremleie av disse plassene er ikke lov, ved salg og/ eller
bruksoverlating/fremleie av leiligheten plikter andelseier a si opp sin
parkeringsplass.

w

82 - dyrehold:

Ved gnske om dyrehold skal andelseier rette en skriftlig henvendelse til

de andre andelseierne i oppgangen, der disse bes om & komme med

eventuelle innvendinger (se side 13). Deretter skal sgknad om dyrehold sendes til

styret (se side 11/12). Dersom sgknaden godkjennes er andelseier forpliktet til &

overholde fglgende bestemmelser:

1. Eier av dyret skal vaere kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

2. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade hele aret. Hunden skal
heller ikke ga lgs ved inngangspatrtier, i oppganger eller andre fellesomrader.

3. Eier av dyret ma straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.
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7.
8.

Eier av dyret er ansvarlig og er erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av darer og karmer, skader
pa blomster, planter grgntanlegg m.m.

Dersom det kommer inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer
naboer med lukt, brak etc. eller p& annen mate er til ulempe, for eksempel gir
allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fijernet
dersom ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar
styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

Nye andelseiere som allerede har husdyr plikter & melde fra om dette til
borettslaget ved kjgp av leilighet og sgke pa lik linje som andre andelseiere, slik at
borettslaget vet hvem som holder husdyr.

Det er ikke lov til & holde mer enn en hund/katt pr. leilighet.

Brudd pa bestemmelsene om dyrehold likestilles med brudd pa& husordensreglene.

83 A - bestemmelser om ro i leilighetene

1.
2.

3.

Det skal veere ro i leilighetene mellom kl. 23.00 og kl 07.00 alle dager.

Banking, boring, snekring og lignende er ikke tillatt i perioden mellom kl 21.00 og ki
07.00 pa hverdager. P& lgrdager er det kun tillatt i perioden mellom kl 09.00 og kI
18.00. Pa sgndager, bevegelige helligdager og haytidsdager er det ikke tillatt i det
hele tatt.

Ved omfattende og stayende arbeid/oppussing som vil forega over lengre tid skal
naboene informeres om antatt varighet pa oppussingsarbeidet ved at det sendes ut
et nabovarsel i god til far oppussingen starter.

Midlertidig oppbevaring av avfall i forbindelse med oppussing skal skje i samrad
med styret.

Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret, og nar
andelseierne i oppgangen har gitt sitt samtykke.

83 B — klageadgang pa husbrak

1.

Eventuelle klager pa andelseiere for brudd pa husordensreglene/vedtektene eller
annen sjenerende opptreden ma i farste omgang praves lgst ved a ta kontakt med
andelseieren. | alvorlige tilfeller eller ved gjentagelse, rettes klage til styre. Klagen
sendes skriftlig. Sterkt husbrak og truende adferd meldes direkte til politiet.
Gjentatte grove overtredelser av husordensreglene/vedtektene anses som
mislighold og kan fgre til at styret igangsetter tvangsfravikelse av eierandelen i
borettslaget.

Klage(r) over at en andelseier(e) har overtradt husordensreglene/vedtektene skal
inneholde:

- Arsak og andre opplysninger som kan ha betydning for saken (dato, klokkeslett
etc.)

- Navn pa klager, adresse, leilighetsnummer (Inr), telefon og epost

- Navn pa paklagede, adresse og leilighetsnummer (Inr. finnes ofte pa
postkassene).
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84 - renhold og sgppel

1. Seppel ma pakkes godt inn far det kastes i avfallsbregnnene. Pakkene ma ikke
veere for store og riktig avfallsbrgnn skal anvendes da det er ulike avfallsbranner
for henholdsvis papir/papp og gvrig avfall. Dersom avfallsbrannen er full skal avfall
kastes i neste ledige avfallsbrgnn.

2. Det er ikke tillatt & kaste juletreer utenfor pa plener o.l. Hvis de ikke kan brennes

opp i ovnen, skal de legges der hvor borettslaget har juletraer.

Veggdyrkontroll av leilighetene kan foretas nar styret finner det nadvendig.

Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette straks meldes til styret.

Eventuelt utrydding av utay i leiligheten ma betales av leilighetens andelseier.

Sappel og skrot som blir hensatt/lagret i fellesareal, tilfluktsrom, balkong, (kjeller,

og loftsbod ved flytting fra leiligheten) og lignende i pavente av felles lofts- og

kjellerrydding i borettslagets regi, er forbudt.

7. Ved loft og kjellerrydding er det ikke tillatt & sette ut spesialavfall som maling,
elektriske artikler m.m.

8. Ved brudd pé pkt 6 og 7 vil styret/vaktmester eventuelt fierne dette pa andelseieres
regning.

9. Lagring av fott@y, s@ppelposer og andre gjenstander i trappeoppganger er ikke
tillatt p& grunn av fremkommelighet under en eventuell evakuering og av hensyn til
naboene i oppgangene.

10.Vask og renhold av trapper utfgres av innleid rengjgringsselskap, andelseiere er
likevel forpliktet til & ikke forsgple fellesomradene ungdvendig, samt ta inn
dermatten pa vaskedagen/rengjgringsdagen.

o0 kw

85 — kjeller og loftsboder

1. Kjellere og loft skal luftes godt nar temperaturforholdene tillater det.

2. Takluker ma alltid holdes lukket.

3. Gangvinduer skal som regel veere lukket og apnes bare for lufting ved behov.

4. | ganger, kjellere og pa loft skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre
uvedkommende ting. Disse ting skal plasseres i oppbevaringsrommene eller i egen
kjeller- eller loftsbod. Unntatt denne regelen er barnevogner eller lignende utstyr
som er i daglig bruk. Slike ting kan plasseres i rommet under trappen.

5. All lek i ganger, kjeller og pa loft er forbudt. Det ma ikke gas i trapper med skayter
uten beskyttelse, brodder eller lignende.

6. Oppbevaring av mopeder, motorsykler, scootere og lignende er ikke tillatt.

7. Alt som lagres direkte pa gulv i kjellerrom ma tale fukt da fuktgjennomtrengning kan
forekomme.

8. Det er ikke tillatt & oppbevare propangass eller lignende i fellesarealer, kjeller og
loftsboder.

9. Kjeller- og loftsdgrer skal alltid veere last.
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86 — vaskerier og tarkebaser

1.

8.

9.

Vaskeriene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 pa hverdager og fra
klokken 9 til klokken 18 pa lgrdager. Sgndager, bevegelige helligdager og
haytidsdager er vaskeriene stengt. Retningslinjer for bruk av vaskeriet er oppslatt i
vaskeriene og skal fglges. Feil/skader i vaskeriene skal umiddelbart meldes til vare
vaktmestere pa mobilnr: 915 78 875 og/eller skrives pa skjema som finnes i
vaskeriene.

Vasketider er dermed;

mandag-fredag: KI.08-11, 11-14, 14-17, 17-20. 3 timer pr. vasketid.

lgrdager: 09-12, 12-15, 15-18. 3 timer pr. vasketid.

2.1.1 Hayblokka er vaskeritidene derimot slik:

mandag-fredag: kl. 08-10, 10-12, 12-14, 14-16, 16-18, 18-20. 2 timer pr. vasketid.
lgrdager: 09-12, 12-15, 15-18. 3 timer pr vasketid.

Hvis vasketiden ikke er pabegynt en time etter fastsatt tid, kan andre benytte seg
av vasketiden.

Tay som ikke er tatt ned til fastsatt til vil bli fiernet.

Alle som bruker vaskeriene plikter a rydde opp etter seg, dvs. tarker opp
vaskepulver/tgymykner og vasker gulv om dette blir tilgriset.

Tarkebasene er reservert for banking og lufting av matter, tepper og tay.
Terkebasene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 pa hverdager og fra
klokken 9 til klokken 18 pa lgrdager. Sgndager, bevegelige helligdager og
haytidsdager er tarkebasene stengt.

Terkebasene skal holdes lukket nar de ikke er i bruk.

Det er ikke tillatt & anvende fellesvaskeriene uten gyldig vaskekort.

10.Det er ikke tillatt & bruke de gvrige maskinene i fellesvaskeriene uten fgrst & ha

betalt for vask av tay.

11.Det er ikke tillatt & vaske eller tarke tgy som tilhgrer andre enn borettslagets

andelseiere.

12.Det er ikke tillatt & vaske mopper, gulvtepper eller annet uegnet tgy etc. i

borettslagets vaskerier.

13. Andelseiere som ikke overholder regler for vaskeriene vil bli nektet bruk/adgang.

§7- bruksoverlating

1.

Bruksoverlating ma godkjennes av styret og godkjennelse gis for ett ar om gangen.
Bruksoverlating av leiligheten kan kun skje etter sgknad og fordrer alltid styrets
samtykke/ eventuell innvilgelse. En godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Bruksoverlating er begrenset til tre ar, og
forutsetter at andelseieren selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to arene
for sgknaden om bruksoverlating.

Dernest vil andelseier kunne ha rett til utleie i mer enn tre ar — og uten krav om
forutgdende botid — dersom det foreligger «seerlig grunn» til at han eller hun ikke
kan bruke boligen i en periode. Dette vil typisk veere der andelseier skal veere borte
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i forbindelse med jobb eller utdanning, eller der foreldre kjgper bolig for sine barns
bruk. Sgknad om bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS og sendes dit i
retur.

Bruksoverlateren ma ikke flytte inn far slik godkjenning foreligger.

Andelseiers bruksoverlating etter burettslagslova 85-4, innenfor 30 dagers- kvoten,
skal videreformidles til styret per e post. Overskridelse av 30 dagers- kvoten i §5-4
vil veere & regne som mislighold av husordensregler og vedtekter.

Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som hans
bruksoverlater pafgrer borettslaget eller dets medlemmer.

88 - andelseiers vedlikeholds- og forsikringsansvar

1.

Andelseier ma selv sgrge for forsikring av magbler og lgsare i sin leilighet, i loft og
kjellerboder, i sportsrom, samt for tgy som befinner seg i fellesvaskeri.
(innboforsikring). Dessuten ma forsikringen gjelde elektriske apparater, vann og
avlgpsutstyr i leiligheten.

Andelseier er ansvarlig for det indre vedlikehold av leiligheten ifglge borettslagets
vedtekter 5 — 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt.

Andelseier ma til enhver tid pase at sluket i badegulvet er apent. Ved tilstopping vil
vann trenge ned i taket pa underliggende baderom. Slik skade ma dekkes i sin
helhet av den som forvolder skaden.

Tiltak for & hindre/sikre en evt. vannlekkasje.

Alt arbeid som andelseieren plikter & utfare, skal vedkommende foreta uten
ugrunnet opphold og pa en mate som er handverksmessig forsvarlig. Oppfyller
vedkommende andelseier ikke sin vedlikeholdsplikt eller at skader som en er pliktig
& utbedre ikke blir utbedret, kan borettslaget la arbeidet utfgres pa vedkommende
andelseiers regning og kreve erstatning.

Andelseier ma til enhver tid pase at alle lufteventiler er apne av hensyn til balansen
i blokkens ventilasjonssystem og de fukt og helseproblemer samt sopp og
rateskader som kan oppsta mm, og disse ma aldri bygges igjen eller
stenges/tildekkes ved ombygging av kjgkken og andre rom eller ved senkning av
tak. Det er ikke lov & montere kjgkkenventilator med utlufting gjennom lufteluke pa
kigkken, da dette har negativ innvirkning pa trekk i pipelgp. Kjgkkenventilator
monteres med kullfilter og luften fares ut i rommet. Det ovennevnte gjelder ogsa for
ventilasjonen pa badet.

Pa egen bekostning kan andelseier skifte ut fast inventar, for eksempel
kjgkkeninnredning, panelovner, fyringsovner, VVS-utstyr og lignende.
Forutsetningen er at det nye utstyret fyller funksjonen til det gamle. Ved fraflytting
kan andelseier ikke ta med seg noe av det nymonterte utstyret. Delevegger, som
ikke er beerevegger, kan etter styrets godkjennelse fijernes eller flyttes.

Alle skader som antas a kunne bli dekket av borettslagets forsikring skal meldes til
borettslagets driftsleder eller styret, fgr avtale om reparasjon eller bestilling av nytt
utstyr gjares. Blir ikke dette gjort, kan andelseier miste retten til & kreve erstatning
fra borettslaget og dets forsikringsselskap. Selv om borettslagets forsikring brukes,
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kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom forholdet ligger
innenfor andelseiers ansvar.

Ved overdragelse av leiligheten skal tilstandsrapport/takst for leiligheten tilsendes
styret i borettslaget sammen med sgknad om a overta andelen. For vatrom dvs.
rom der vann er tilfgrt, og i de tilfeller det ikke er utarbeidet en slik
tilstandsrapport/takst, eller utfart noen form for godkjent rehabilitering av vatrom,
skal dette anfares i salgspapirene og styret skal informeres.

10.Rensing av sluk og avlgpsrer pa balkong er andelseiers ansvar og ma foretas

jevnlig, for & unnga fortetning.

11.Alle andelseiere har renholdsplikt i fellesrom (loft og kjeller samt i alle vare

vaskerier).

12. Alle innvendige forandringer av leiligheten eller dens utstyr ma utfgres i henhold til

gjeldende lover og forskrifter, og ma godkjennes av styret pa forhand. Alle
relevante dokumenter som mottas fra plan -og bygningsetaten og andre
aktgrer/fagpersoner samt tegninger mm ma vedlegges sgknaden til styret far
arbeidene starter. Ferdigattester mm sendes styret nar arbeidene er avsluttet. Se
spesielt borettslagets vedtekter 4-3 Bygningsmessige arbeider

89 - brannsikring.

1.

w

Den enkelte andelseier er forpliktet til enhver tid & holde brannsikringsutstyret i sin
leilighet i orden. Styret oppfordrer blant annet andelseier til & snu brannslukkings-
apparatet 1 — 2 ganger arlig for a sjekke at manometernalen viser grgnt.
Brannsikringsutstyret er borettslagets eiendom og skal fglge leiligheten.

Skade pa brannsikringsutstyr skal straks meldes til styret.

Andelseier er pliktig til & gjennomga punktene pa det arlig tilsendte
egenkontrollskjemaet av elektrisk anlegg i egen bolig samt besvare dette innen
fristen dersom det er opplyst i skjemaet at dette skal besvares og leveres til
borettslaget.

810 — utleielokale

1.
2. Lokalet er egnet for inntil 20 personer.

3.

4. Fra og med fredag kl. 17:00 til og med sgndag samt hgytidsdager er utleie

o

All bruk av lokalet skal skje etter avtale med Rabben borettslag ved styret.
Ved flere leiesgknader for samme tidsrom vil andelseiere vil prioritert.

forbeholdt andelseiere.

Leietaker skal gjgre seg kjent med branninstruksen som er oppslatt i lokalet.

Hvis arrangement ma avlyses av arsaker som er borettslagets ansvar, refunderes
forhandsbetalt belgp. Borettslaget patar seg ikke ytterligere erstatningsansvar.
Rabben borettslag star ikke ansvarlig for leietakers eiendeler eller gjenglemte ting.
Leietaker er ansvarlig for at arrangement gjennomfgres pa en slik mate at hus og
inventar ikke blir skadet. Leier er erstatningsansvarlig for svinn og skader i
forbindelse med arrangement. Svinn og skader skal rapporteres til styret samtidig
med tilbakelevering av ngkkel.

Ngkler til lokalet fas hos styret
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10. Aktivitetene i lokalet skal ikke veere til sjenanse for naboene. Vis hensyn nar det
gjelder stagyniva. Arrangement kan holdes i tidsrommet kl. 09:00 — 01:00. Vanlige
husordensregler gjelder; det vil si at det skal veere ro etter kl. 23.

11.Raykeloven gjelder, dvs. ingen rayking tillatt i lokalet.

12.Det er ikke tillatt & fierne utstyr fra lokalet. Leietaker er erstatningspliktig for utstyr
som er forsvunnet.

13.Lokalet skal veere ryddet og last ved leietidens utlgp det vil si:

13.1. Oppvasken skal skylles, settes i oppvaskmaskin, og settes pa plass i
skap etter oppvask

13.2. Kjgleskap tammes

13.3. Bord, stoler, benkeplater vaskes og tarkes av

13.4. Stoler settes opp ned pa bordene

13.5. Gulv stgvsuges og/eller vaskes

13.6. All sgppel inne og foran ytterder fiernes av leietaker og has i svarte
sgppelsekker og tas med, papir puttes i papircontainere.

13.7. Glass puttes i glasscontainer ved Bergkrystallen T-banestasjon.

13.8. Alle lys slas av, vinduer lukkes og utvendig der lases

14.Etter endt leie leveres ngkkel tilbake samme sted senest farste ordineere
arbeidsdag etter leie, med mindre annet er saerskilt avtalt.

811 — uteareal og tilhgrende forhold

1. Grgntanlegg, som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke papir,
stein og lignende og legg ikke mat ut til fugler slik at det trekkes rotter til
eiendommen.

2. Anlegging av private beplantninger ma forelegges styret til eventuell godkjenning.

3. Lek og andre aktiviteter ma ikke veere til skade for plenene eller til utilbgrlig
sjenanse for andre andelseiere. Ved sykling pa stikkveiene skal det utvises
forsiktighet.

4. Pa stikkveiene ma det kun foretas hayst nadvendig kjaring.

5. Utgangsderene skal veere last hele dagnet.

6. Lufting og tarking av tgy i vinduer er ikke tillatt. Balkonger ma ikke nyttes til lufting
eller banking av tay eller sengekleer, slik at det virker skiemmende.

7. Teoy ma ikke ristes i trappeoppgangen, fra vinduer eller fra balkong.

8. Flaggstenger, markiser, balkongskjermer, blomsterkasser, skilter eller lignende, ma
ikke settes opp uten godkjennelse av styret.

9. Det tillates ikke private, utvendige radio/TV eller parabolantenner. All synlig
forandring av balkongene ma kun skje etter skriftlig tillatelse fra styret.

10. Grilling pa balkongen er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill, og det ma utvises
hensyn overfor naboer.

11.Andelseierne har ansvaret for at originalt navneskilt settes pa ringeklokken og
postkassen og klistrelapper pa ringeklokke/postkasseskilt er ikke tillatt. Skilt til
ringeklokke kan bestilles ved henvendelse til vaktmester. Fglgende minimumskrav
stilles til postkasseskilt: Skiltet skal inneholde fornavn, etternavn og
leilighetsnummer (Lnr.) f.eks 1030,3030.
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12. Styret vil utbedre eventuelle skade(r) eller uoverensstemmelser som har oppstatt
pa andelseiers regning hvis ovenstaende retningslinjer ikke er fulgt.

812 — oppganger og andre fellesarealer ikke behandlet andre steder

1. Entredgrer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke nyttes til lufting.
Entreder ma veere branndgar av typen B — 30 eller bedre. Se ogsa borettslagets
vedtekter 5 — 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt.

2. Blir det byttet til ny inngangsdgr s& ma denne veere av en lys tresort. Utforingene
som blir utfart i forbindelse med utskifting av eksisterende dgrer, ma bli malt i
tilsvarende tidligere lysmalt farge. Styret vil kunne endre fargevalg pa andelseiers
regning hvis ovenstaende retningslinjer ikke er fulgt.

3. Alt felleslys skal veere slukket nar det ikke trenges.

4. Slipp ikke inn ukjente i oppgangen som ringer pa calling anlegget.

813 — Husordensregler for balkongene

1. Andelseier er ansvarlig for overflatebehandling av balkongen.

Andelseier er likeledes ansvarlig for balkongens innside. Det vil si veggpanel,
utvendig/innvendig der til utebod, gulv, innvendig balkongfasade/rekkverk, himling,
hel/del- innglassing, solavskjerming.

Legges det fliser, plattinger eller lignende pa balkonggulv, skal alltid sluk veere
tilgjengelig og

apent.

| hgyblokka er det forbudt & benytte flislim da det @adelegger belegget pa balkongene.

Dersom det er store bygningsmessige skader som ma utbedres skal styret og
vaktmester kontaktes. «Skader som er forarsaket av ulykker er forsikringssaker og
meldes etter vanlige prosedyrer.

2. Det er ikke tillatt & fastmontere annen solavskjerming enn de som av styret er
godkjent Igsning. Det er ikke tillatt & fastmontere annen solavskjerming pa vinduer enn
det som er godkjent av styret. Godkjent solavskjerming er bade markiser og
persienner, men fargevalg ma veere ihht. fargekoder og godkjennes av styret.

Dersom det oppstar skader pa solavskjermingen, er den enkelte andelseier ansvarlig
for & utbedre skaden snarest mulig.

3. Det er ikke tillat & montere kattetrapper eller andre installasjoner fra balkongen, som
er til sjenanse for naboer eller fasaden for gvrig

4. Alle andelseiere plikter a fierne sng fra sin balkong, slik at denne ikke smelter og
skaper lekkasjer og fuktskader mm. Ved rydding av sng ma det vises hensyn til ferdsel
og beplanting pa bakkeplan
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Andelseiere som i tillegg har en ramningsvei/luke pa sin balkong ma pase at denne er
tett til enhver tid (ved lekkasje ma styret kontaktes), slik at underliggende balkonger
ikke far vannlekkasjer/fuktskader ned til sin balkong.

Regmningsvei/luke pa balkong skal veere lett tilgjengelig, og den skal ikke vaere
tildekket.

5. Ved rengjaring av balkong (spesielt ved bruk av hagytrykkspyler) ma det pases at det
ikke kommer vann, jord, skitt mm ned til naboene og/eller underliggende balkonger.

814 - retningslinjer for opprykk til ledig leilighet
Opplysninger gis ved henvendelse til OBOS.

8§15 — vapen
All bruk av vapen er strengt forbudt.

8§16 — ansvar og erstatningsansvar

1. Hver enkelt andelseier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt.

2. Nar skader pa borettslaget eiendom eller eiendeler kan tilbakefares til en bestemt
person — voksen eller barn — vil vedkommende bli gjort ansvarlig for skaden.

817 — kommunikasjon med styret

Henvendelser fra andelseiere til styret som gnskes styrebehandlet, skal alltid skje
skriftlig eller pa e — post. Anonyme henvendelser vil ikke bli behandlet.

818 - ikrafttredelse

Disse husordensreglene trer i kraft 07.05.2025 og er en del av borettslagets vedtekter.
Endringer kan kun skje ved generalforsamlingsvedtak. Fra samme dato settes tidligere
husordensregler ut av sin virkning.
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Sgknad om dyrehold
Sgknad
Undertegnede .........cocveveeiiineiiinenns AAIESSE teuveeiiee e v sgker herved
omretttilaholde ..........c..oovvvieniinnnni, Begrunnelse er: .......ooooviiiiiii
Erkleering
1. Jegharibrevav............ varslet naboene i leilighetnr. ...........ccooviiiiniinni om det
gnskede dyrehold. Eventuelle innvendinger er bedt sendt styret innen ................ Kopi

av varslene ligger vedlagt.

2. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder

for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

3. Jeg forplikter meg til straks a fjerne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa
eiendommen.

4. Jeg erklerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av darer og karmer, skader pa

blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fjerne dyret hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar styret etter forhandling

med partene hvorvidt en klage er berettiget.

201



202

12 Rabben borettslag

6. Jeg erklaerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklearing betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa

erklearingen blir & betrakte som mislighold.

8. Regler for Rabben borettslag ligger vedlagt.

...................... yden....../................ Andelseiers underskrift: ...........cccovviiiiiiinin

...................... sden .../ oo Medeiers underskrift: o

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar SgKNaden PA GrUNNM AV ... ....uiveee it eeeeee it et ee et ee e e e aaaeee e



13 Rabben borettslag

Oslo, den

N 1Y/ 2 S
2T T ] o PP
N [ =TT

En forutsetning for tillatelse er at dyreholdet ikke vil veere til ulempe for noen av de gvrige
beboerne. For ulempesvurderingen kan fglgende opplysninger om dyret/dyreholdet veere av
betydning:

Med vennlig hilsen

N1/
2T T ] ]
AN | =Y
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14 Rabben borettslag

REGLER FOR DYREHOLD | RABBEN BORETTSLAG:

1.) Hundehold er tillatt. Det er kun tillatt med innekatt.
Med dette menes en katt som er tilpasset inneliv og som ikke gar ute.

2.) Det er kun tillatt med en hund eller en katt per husstand.

3.) Det henstilles til alle dyreeiere spesielt & holde dyr borte fra barnas
lekeplasser/sandkasser i borettslaget. Lufting av dyr skal skje i band og
ekskrementer skal fiernes omgaende. Innenfor borettslagets omrade er
det bandtvang hele aret.

4.) Alle andelseiere/beboere er forpliktet til & melde seq til styret for
registrering av deres hund/katt.

5.) Dyr ma ikke forlates alene i leiligheten dersom den ikke er vant til & veere
alene.

6.) Alle dyr i borettslaget skal veere merket (Id/chip).

7.) Styret skal godkjenne innekatt og hundehold. Tillatelsen gjelder kun for
det dyret det er sgkt om. Sgknad om ny innekatt/hund skal skje ved
fastsatt skjema og utfylles og sendes styret. Ved sgknad fra bruker
(leietaker) skal ogsa andelseier skrive under pa sgknad. Sgker skal
informere andelseiere om at de kan henvende seg til styret innen frist
som blir gitt for innsigelser mot dyrehold.

8.) Styret kan etter en konkret vurdering avsla sgknaden eller trekke
tilbake tillatelsen til dyreholdet, dersom dyreholdet medfarer ulempe
for andre andelseiere/beboere. Dette kan for eksempel gjelde allergi,
lukt, stay, eller ekskrementer.

9.) Brudd pa reglene om dyrehold anses som mislighold av leieforhold, og
vil bli behandlet deretter. Ved vesentlig mislighold, kan borettslaget si

opp andelseier/beboer/leietaker og sende salgspalegg av

andel/leilighet.

10.) Opphar av dyreholdet skal meldes til styret.
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Dato: 17.11.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86522451
8862459

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.159 BNR. 136

Vi viser til bestilling av 20251117 for KVARTSVEIEN 9.

GNR. 159 BNR. 136

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.10.1954.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

70721 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
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Enhetsleder
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 17.11.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

- Kartutsnlttet gjelder vertlkalnlva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldend : KDP-17, KDP-7

— Naturmangfold |nnenfor kanutsnmet Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: .

Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 149897/ 86522451
Adresse: Kvartsveien 9

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 159/136

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrada/park
F 70 - Felles avikjorsel
110 - Bokig mtilh. anlegg
111 - Garash i boligome e
310 = Offentlig kjerobanelvwelgrunn

70 - Felles avijorsel
—— e = O3 - Formdlgrensning

530 - Reguieringsinje

Formabgrense

— == == Plangrense (gammel lov)
— e (Grensa for bebyggetse
e e Bategnel sentading veg

Bygringens avgrensing i beb. ptan
—— Mals og avsiandlings (Dimensjonsling)
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Dato: 17.11.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 149897/86522451

Deres ref.:

602100 602400

602100 602400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

m— wm Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| B ||

-1 H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
H110 - Nedlagsfelt drikkevann

i | H190 - Andre sikringssoner
4

o
' I _ Kvi :
!Zz.{ _/ H310_1 - Kvikkleire
e

i// ' H310_2 - Steinsprang
- o - e =

e

H | -

!ZZF A H320_1 - Stormflo
o oo

i/A/- / H320_2 - Elveflom
e

' | - H
!ZZ A H390 - Deponi



56053

Gnr. 159 bnr.1, Lambertseter sgr. Regulerings- og bebyggelsesplan for nabolag Rabben.

56053 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.

Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.

Du finner plansaken her: 195303360

Vedtaksdato: 06.10.1953
Vedtatt av: Byplanradet
Lovverk: BL 1924
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-438

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

. Besopksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune ’
Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
. : 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=195303360&rplan=1
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Shema C-A0, 3005 B, A S0FRES. =

OSLO KOMMUNE KOPI

BYGHINGEKOMIROLLEN

TRONSHUIMEVEIEN Sin % 417200 Oslo, den 451566,
TB/ MU,
FERDIGATTEST
(For nybygg og sidera arbaider.)

Aibaidasied 1 3b Bauraslar,
Gnr. 13%, bnr.(1} blokk 19, Kvartsveien 8-10-12, 5274170,
Arbeldets w2 Avilutrande aysifcsretning
Nybygo. 19=-10=1954.
Byppasagans art
Vaningshus.
Bygpheirs
Gelc Bolig ng Sparelag, Hammersb : 1 Lo
ki x E = p’ g’ el i Ol‘g tf.'lfi_:] 5 DS.LG
Arkitekt Odd “ansen, wergelancsvelen 7, Uslo.
Anpeasihaveads

Murmester Ola Hafstad, Louises gate 28, Oslo.

Owvennevnte byggearbeid er wiidrt vnder lovmessig tilsyn.
Yed den avslurtende synsforreining ble det ikke funnet nae lovitridig.

________________ 97

Bt binagariar

T.Busch

fee gigres merksam pd o Bygningslovens 3 131 pas. 1—2 besternmer ov det shal inn;;gnd;; byggemelding og fore
ligge tillateise for bygring eller noen del av denne tos @ bruk Ll annet pyemed enn forutsaw i den opprinnelige bygge-
metding, eller — for eldre bygnings vedk, — @ anner gyemed enn det bygningen eller del av denne tidligers har tjent.



r _ 4
18 1
i §
| s
ey

—t

e T PR

i
g
-

1

H

- i

_ N

iy
&

]

- 4
; 4
1 - |
"“ o
. A > -
T T
. 1
b ]
= i -
3 i
] f - !
1
. W| F .Im
iy

[N

213



214

PLAN-oc
BYGNENG'_EEI&]’EN

Ansvarshavende
OBOS, Prosjektavdelingen ' Rygyg, Bérd
Hammershborg Torg 1 Posthoks 772 Sentrum
017% OSLO 0106 OSLO
Arkivnekkel Vir ref/mappenr. Journr.
531.7 910103574 94/73
Dares raf. Vir maksbeh. Data
Anders Sundt J. januar 1994

Arbeidssted : 159/0136 Kvartsveien 10-14
ByggherTe : CBOS, Prosjektavdelingen, Harmerskery Torg 1, 0179 OSLO
Arbeidets art: RERB - BOLIGRIOKK

FERDIGATTEST

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av cvernevnte arbeid ikke fant
noe lovstridig med hensyn til de Eygningsmessige forhold.

Ferdigattesten omfatter de byogningsmessige forhold samt opparbeidelse av

tamten og gjelder ikke for installsajen av sanit@ranlegy, sentralvarme-
anlegy, gass og elektrisitet,

Avdeling Gst
Tore Berntzen Anders Sundt
Seksjonsleder Avd.ing.II

Teondhelmaveian B, 0580 OSLO. Telolon: 22 86 20 20 Telnfax: 22 &8 25 65
Fublilcumseksp.: 3.00 - 14,30, Kondéransotid: Mandag,cnsdag, fradeg k. 12.00.14.00
Eisndomsoppiyamnger, talsfon: 820 30150



&, | Oslo kommune
= | Plan- og bygningsetaten

S-Bygg AS
Stamveien 8
1481 HAGAN

Vi ref {saksng): 200 1073 16-7

Dt 1300 3005

IDeres pef’ Oppeis allthd ved hemvendelse Sakdheh: Rt Philip Samtillan Arkivkode: 551

Byppeplass: KVARTSVEIEN 10 Eiendom: 1597136

Tiltakshaver:  Rabben boretislag Adresse:  Mellombelgen 147, 1157 OSLO

Seker: S-Bygg AS Adresse:  Stamveien 8, 1481 HAGAN

Tiltakstype: Blokk/bygard 1ermsschus Tiltaksart:  Endring av bygningsickniske
installasjoner

FERDIGATTEST

KVARTSVEIEN 10 - 14 - REHABILITERING AV BAD - BLOKK

Dt vises 6l soknad om ferdigaties av 06,01, 2015,

Den dokumentasjon som er fremiagt bekrefter at alle krav op betingelser som er stilt i tllmelsen, plan- op
bygningsloven og tlborende forskrifier er opplvlt, P4 dete grunnlag gis ferdiganesien,

Shuttrapport for avfallshiandtering

Shuttrapport for aviallshindiering er behandlet og kravene il avfallshiindiering i byggteknisk forskrifi (jf.

TEK 10§ 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klageadgang

DleL' um:llah."l Lun péklages, og fristen for § klage er tre uker. Se vre nettsider

Wy for mer informasjon,

PLAN- OG0 BYGNINGSETATEN
Teknisk fagavdeling
Enhet for avfall, vei, vann og refusjon

Degre dokumentel er elekironisk godkfent 13,001,200 5 av:

John Philip Saniaffan - Saksbehandler
Pil Granberg - enhersleder

Plam- o bveningsetaten Posobadiense

Vahls gatc, D187 Omlos
Boks 16l Smtnan
02 Okl www, phi aml ok nimimsme no

Sentralbond 02180  Hasbgro: 131501 Q1357
Fundesnact 349 [0 Orgonr.: 971040 823 MVA
Tokfaks: 2349 1ol

E-post poatmintiala phe oshe kommusse no
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Saksnr: 201107316-7 Side 2 av 2

Kopi til:
e OBOS Prosjekt AS, v/ Vidar Hellstrand, Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO
e Rabben borettslag, Mellombglgen 147, 1157 OSLO, rabben@getmail.no
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Velkommen til

Nordvik
Nordstrand

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Nordstrand, Bekkelaget, Ekeberg,
Lambertseter og Sgndre Nordstrand godt, og vet hva
boligkjgperne i disse omradene er opptatt av i valget
av sitt nye hjem. Gjennom vare digitale lgsninger
skaper vi interessen du trenger for din bolig pa helt
nye mater, tilpasset de digitale mediene folk bruker i
boligjakten. Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om
en verdivurdering eller ta en titt pa boliger vi har for
salg.

Ekebergveien 233, 1162 OSLO
nordstrand@nordvikbolig.no
90290092




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

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

C HELP

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

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

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

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

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

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

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

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

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

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

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

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

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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

Generelt

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar som skal fglge med eiendommen, er en del av
avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er
opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pa annen mate er inngétt. Der intet annet er
avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten
noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

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

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pé visning.

220 Oversikt over lgsgre og tilbehgr til eiendommen

4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. Sentralstgvsuger medfalger med komplett
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder

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

12. Installerte smarthuslgsninger

med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt
tilhgrende tradlgse enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger
likevel ikke.



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange,
medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfglger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Eiendomsmeglerforbund

- A
‘l FORBRUKERRADET

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfegrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Oppdragsnr: 44-0004/26

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Kvartsveien 14 1158 OSLO
Matrikkel: Gnr 159, bnr 136 i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

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

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

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

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

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

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

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

Denne boligen er presentert av:

Hanne Eika Klempe

Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
Meglerhuset Nordstrand AS
h.klempe@nordvikbolig.no
959 24 589



