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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 100 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

9 496,‑

TOTALPRIS

5 325 010,‑

FELLESKOSTNADER

4 857,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 215 514,‑

FELLESFORMUE

23 212,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

65/ 77 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

1956

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

70670 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

Med 12 års erfaring i eiendomsbransjen har hun opparbeidet  
seg solid kompetanse og en trygghet i faget som kommer  
både selgere og kjøpere til gode. 

Hun er kjent for å være ærlig, tydelig og tillitsvekkende, og  
kunder beskriver henne ofte som en megler som virkelig står i  
det for dem.

For henne handler eiendomsmegling om mer enn boliger –  
det handler om mennesker, situasjoner og viktige  
beslutninger. Hun legger stor vekt på god kommunikasjon,  
høy tilgjengelighet og kvalitet i hver eneste detalj. Målet  
hennes er alltid å skape en best mulig salgsopplevelse og et  
resultat kundene kan være stolte av.
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BESKRIVELSE

Innbydende 3‑roms  
endeleilighet med solrik  
balkong på 7m² | Separat  
kjøkken m. spiseplass |  
IN‑ordning | Peis | P‑leie*
Velkommen til Mellombølgen 70!

Her får dere en innbydende og velholdt leilighet med en god  
planløsning. Boligen holder en gjennomgående god standard og  
har flott lysinnslipp fra tre himmelretninger. Leiligheten byr på en  
praktisk entré med nisje for klær og sko, en flott stue, separat  
kjøkken, to soverom og et flislagt bad. På varme sommerdager  
kan den vestvendte balkongen på ca. 7 kvm nytes til det fulle.

Utenfor finner dere store grøntområder og kort vei til alt dere  
trenger i hverdagen, enten det er dagligvarebutikk, treningssenter  
eller kollektivtransport.

‑ Rolig og skjermet beliggenhet mot skogsområde
‑ Flott 1‑stavs eikeparkett på gulv
‑ Moderne vedovn i stuen
‑ TV/ internett inkl.
‑ Opplegg for vaskemaskin på bad
‑ En loftsbod og to kjellerboder
‑ Bod på balkongen
‑ P‑leie i brl
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Økonomi
Prisantydning
Kr 5 100 000

Omkostning kjøper
5 100 000 (Prisantydning)
215 514 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 315 514 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger ved salg til prisantydning:
8 406 (Avklaring forkjøpsrett borettslag)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 325 010 (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
9 300 (Boligkjøperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 325 010

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 857,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: TV/ bredbånd, nedbetaling av  
fellesgjeld, kommunale avgifter, felles byggforsikring,  
forretningsførsel, drift og vedlikehold mm.

Lån nr: 8398714004; IN lån 1 ‑ Akonto renter kr. 456,61
Lån nr: 8398714004; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag kr. 384,76
Felleskostnader kr. 4 015,49

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnadene.

Fellesgjeld
Kr 215 514 pr. 26.05.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: Svenska  
Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 83987140049
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,90%
Restsaldo: 52 446 600
Andel fellesgjeld: 111 439,76
Innfrielsesdato: 30.04.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 83987171076
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,90%
Restsaldo: 18 635 790
Andel fellesgjeld: 39 001,41
Innfrielsesdato: 30.06.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 83987213607
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,90%
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Restsaldo: 20 244 155
Andel fellesgjeld: 42 350,90
Innfrielsesdato: 30.05.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 83987281548
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,90%
Restsaldo: 10 839 718
Andel fellesgjeld: 22 722,55
Innfrielsesdato: 30.12.2040
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

IN‑ordning
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å  
nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så bes  
denne ta kontakt med selskapets rådgiver for  
informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi  
oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/ avdrag) vil  
være spesifisert på fakturaen for felleskostnader  
Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen  
kommer da som tillegg evt fratrekk på fakturaen  
påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som  
skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere  
periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/ 
krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut  
overtagelsesmåneden.

Sikringsordning
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om  
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned 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 ‑ måneder  

regnet fra oppsigelsesdato.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Telia Norge AS er borettslagets  
leverandør av TV‑ og bredbåndstjenester. 

Borettslagets nåværende kollektive avtale med Telia  
Norge AS går ut 01.06.2026. Styret har vært i  
forhandlinger med flere aktører på feltet, og Rabben  
borettslag legger til grunn i en ny avtale at dette er en  
løsning som er tilrettelagt for fibernett.
Styret vil komme tilbake med det endelige valget av  
selskap og løsning vi velger på et senere tidspunkt.

Andre utgifter: I tillegg til felleskostnader vil det påløpe  
kostnader knyttet til strøm, innboforsikring, diverse  
abonnementer og lignende.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 23 212 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 240 093 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 4 960 372 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
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Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Boligen ligger attraktivt til i et hyggelig nabolag på  
Bergkrystallen. Skjermet beliggenhet, i grønne  
omgivelser, med umiddelbar nærhet til både turområde,  
dagligvarebutikk og offentlig kommunikasjon. På  
Lambertseter har du i grunn alt du trenger, men skulle du  
ønske deg ytterligere servicetilbud er sentrum kun en  
kort T‑banetur unna.

Dagligvarehandelen kan utføres på Rema 1000 som  
ligger kun ett minutt unna boligen, ved siden av  
T‑banestasjonen på Bergkrystallen. Dette gjør det enkelt  
å handle på vei hjem fra jobb eller skole. Videre finner du  
også Kiwi rett i nærheten. Lambertseter senter byr på  
ulike interiør‑ og klesbutikker, vinmonopol, Meny, apotek,  
jernvarehandel, moderne bibliotek, samt flere  
spisesteder. Et flott nærsenter med en kombinasjon av  
kjedebutikker og nisjeforretninger. Symra Kino med sine  
to kinosaler ligger også i tilknytning til senteret. Videre er  
det kort kjøretur til eksempelvis Sæter Torg, hvor det  
blant annet finnes ulike butikker og vinbar, samt flere  
kaffe‑ og spisesteder. Det er heller ikke langt å kjøre til  
handlesenter på Manglerud, Bryn eller Tveita.

Området byr på god offentlig kommunikasjon. Nærmeste  
T‑banestasjon er Bergkrystallen, som ligger to minutter  
gange fra boligen. Munkelia T er også i gangavstand, og  
her stopper også buss nr 79 (Åsbråten/ Grorud T) og  
flybussen.

Boligen sogner til Lambertseter skole (1‑10. klasse) som  
ligger 900 meter fra boligen. Området har videre et godt  
utvalg av offentlige og private barnehager.

Nærområdet kan by på et bredt tilbud av fritidsaktiviteter.  
Lambertseter idrettspark, bestående av fotballbaner,  
friidrettstadion og idrettslekeplass, finner du i kort  
gangavstand fra boligen. Det gjør også Lambertseter  
Bad, som ligger i tilknytning til Lambertseter skole.  
Nærmeste treningssenter er SATS, som er på den gamle  
delen av Lambertseter senter. Dersom løpetur eller gåtur  
ute i naturen frister, er Lambertseter sin egen lysløype  
perfekt til så måte. Denne starter ved "Grisern", som  
ligger rett ved siden av Steinspranget barnehage, og  
ender ved gangstien mellom Mellombølgen og Munkelia.  
Dette er en populær turrunde for beboerne i området, og  
er på ca. 3 km. For de minste er skogholtet mellom  
Feltspatveien og Steinspranget et spennende sted for  
nye oppdagelser. Det finnes også flere morsomme  
lekeplasser i området.

Dersom man ønsker større turområder er det heller ikke  
lang vei til hyggelige Ekeberg, Østensjøvannet eller  
Østmarka. Det er gangbro over motorveien, så turen inn i  
Østmarka er enkel. I Østmarka kan naturen nytes både  
sommer som vinter, da man kan bade i eksempelvis  
Nøklevann, gå eller sykle til Rustadsaga eller ta seg en  
skitur til Skullerudstua eller Mariholtet. Hyggelige turmål  
hvor det også serveres nydelig bakst. Det er altså svært  
gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter i området, samtidig  
som det er sentralt med tanke på å komme seg til Oslo  
sentrum. Lambertseter er derfor et område som passer  
alle.

Parkering
Det medfølger ikke egen parkeringsplass til leiligheten.  
Borettslaget har 209 parkeringsplasser, som fordeles  
etter ventelister hos OBOS. Ved ønske om  
parkeringsplass ta kontakt med OBOS avd. Alnabru.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
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Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 70670 m²

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger verken ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. Det foreligger en approbasjon  
(byggemelding) for oppføring av våningshus.
 
Eiendommen er oppført før 1998 og og i hht. plan‑ og  
bygningsloven § 21‑10, utstedes ikke ferdigattest for  
bygg/ endringer som ble omsøkt før 01.01.1998. Det vil  
dermed ikke være mulig å be om ferdigattest for slike  
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken  
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjøper påtar  
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle  
pålegg fra offentlige myndigheter.

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

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 65 m²
BRA ‑ e: 12 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 77 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 12 m² bod på balkong, bod på loft og to boder i  
kjeller.
2. etasje
BRA‑i: 65 m² entré, stue, kjøkken, bad og to soverom.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 m² vestvendt balkong.

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
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som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Entré ‑ velkommen hjem! 
Lyst og trivelig entré med egen nisje for oppbevaring av  
yttertøy og sko. Gangen binder alle leilighetens rom  
sammen på en naturlig måte. 

Stue
Stuen har parkettgulv, malte vegger og malt himling.  
Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og skaper  
en lys og trivelig atmosfære. Rommet har god plass til  
både sittegruppe og spisebord, utgang til balkong samt  
vedovn som bidrar til både varme og hygge.

Kjøkken
Kjøkkenet ligger i et separat rom og har innredning med  
lyse fronter og benkeplate i heltre. Det er plass til  
spisebord ved vinduet, som gir gode lysforhold og en  
hyggelig spiseplass. Kjøkkenet er utstyrt med kjøl‑/ 
fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Baderom
Badet har flislagte gulv, flislagte vegger, malt gipstak  
med downlights og elektriske varmekabler i gulv. Badet  
er innredet med innredning med nedfelt servant,  
veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for  
vaskemaskin.

Hovedsoverom
Soverommet har parkettgulv, malte vegger og malt  

himling. Rommet har god plass til dobbeltseng og  
garderobeløsning, og vinduet gir godt med naturlig lys. Et  
romslig og behagelig hovedsoverom med gode  
møbleringsmuligheter.

Soverom nr. 2
Et lyst og trivelig soverom med vindu som gir godt  
dagslys. Rommet har plass til seng, garderobeløsning og  
øvrig møblement, og egner seg godt som barnerom,  
gjesterom eller hjemmekontor.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
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Ja, kun av faglært. Arbeidet ble gjort i regi av  
borettslaget.
Arbeid utført av S‑bygg. 

Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
Ja. Arbeidet ble utført i regi av borettslaget. 

Er arbeidet byggemeldt?
Ja. 

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Ja, 2026.

Byggemåte
Boligblokk over 4 etasjer, kjeller og loft oppført i 1956.  
Fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste  
stabile masser/ grunn. Støpt betongsåle og grunnmur i  
betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og  
leilighetsskillende vegger i betong. Yttervegger i  
murverk‑/ betong forblendet med spekkmurt teglstein.  
Utfyllende bindingsverk ved balkongpartier utvendig  
kledd med trepanel. Saltak takkonstruksjon i treverk  
tekket med takstein/ takplater. Yttertaket tekket om i regi  
av borettslaget i 2017. Taket ble ikke besiktiget.  
Takrenner, nedløpsrør og beslag i malt/ lakkert stål.  
Adkomst til
leiligheten via felles oppgang med trapper og repos i  
betong med terrazzo, stålgelender og malte flater.

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass.

Dører
Bygningen har brann‑ og lydklassifisert entrédør.

Balkong
Utgang til vestvendt balkong på ca. 7 m².

I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bør  
vurderes nøye, da de indikerer avvik fra normal slitasje  
og/ eller høy alder, noe som kan innebære behov for  
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er  
ikke blitt vurdert av takstmannen. 
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
Det må påregnes noe utskifting av fronter for at man skal  
kunne lukke avviket.

‑ Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Avtrekk
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke  
andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra  
kokesonen.

‑ Våtrom > Etasje > Bad/ vaskerom > Sanitærutstyr og  
innredning
Det er påvist skader på innredning.

‑ Våtrom > Etasje > Bad/ vaskerom > Ventilasjon 
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil  
ved dør.
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Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Ingen

HMS (forhold av betydning for Helse, miljø og sikkerhet): 
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.

Øvrig informasjon
Adresse
Mellombølgen 70, 1157 OSLO

Gnr. 159, bnr. 136, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 122 i RABBEN BORETTSLAG  
med orgnr. 948776812

Selger
Madelen Kopperstad Frøystad og Marcus Tellugen  
Kristoffersen

Borettslag
RABBEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948776812

Andelsnummer: 122

Rabben Borettslag ble bygget på 50‑tallet og første  
innflytning i de 504 leilighetene, hvorav en er  
tjenesteleilighet, skjedde i 1956. Borettslaget kjøpte  
tomten, som er på 70.721 kvm, i 1986 og sogner til bydel  
Nordstrand i Oslo Kommune.

Fellesvaskerier
Det er flere fellesvaskerier i borettslaget. Disse ligger i  
Kvartsveien 4, 6 og 14, Steinspranget 46, 58, 63 og 66/ 
68, Mellombølgen 68 og 155 og kan benyttes av  

beboerne mot betaling som for tiden er kr 10 pr vask. 

Utleielokalet i Rabben borettslag
Rabben borettslag sitt utleielokale, som tar ca. 20  
personer, i Mellombølgen 147 er ledig for utleie til  
andelseierne.

Forretningsfører: Obos forkjøp

Borettslagets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 6598551

Husdyr: Ved ønske om dyrehold skal andelseier rette en  
skriftlig henvendelse til de andre andelseierne i  
oppgangen, der disse bes om å komme med eventuelle  
innvendinger. Deretter skal søknad om dyrehold sendes  
til styret. Dersom søknaden godkjennes er andelseier  
forpliktet til å overholde bestemmelser iht.  
husordensreglene. 

Forkjøpsrett: Borettslaget og medlemmer av  
boligbyggelaget har forkjøpsrett. Forkjøpsretten avklares  
parallelt med salget. Konferer med megler for mer  
informasjon.

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av  
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning  
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven  
§ 4‑4. Dersom ervervet er i strid med krav om at kun  
fysiske personer kan være andelseiere, eller at ingen kan  
eie mer enn en andel skal styret nekte å godkjenne.  
Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier, ligger hos  
kjøper. 
 
Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er  
godkjent som ny andelseier, har kjøper ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagsloven § 4‑5 (2). Dersom  
kjøper ikke blir godkjent gjøres oppmerksom på at kjøper  
er forpliktet til å gjennomføre avtalen med selger,  
herunder foreta fullt oppgjør, og deretter videreselge  
boligen til noen som kan godkjennes. 
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Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Rabben  
Borettslag hadde i 2025 driftsinntekter på kr 26 545 050.  
Samlede kostnader, inkludert driftskostnader og  
finanskostnader, utgjorde kr 25 638 610. Borettslaget  
oppnådde dermed et positivt årsresultat på kr 1 201 036,  
som foreslås overført til egenkapitalen.

Vedtekter/ husordensregler
Både vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven. 

Energiklasse
D

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut  
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.  
Megler påtar seg ikke ansvar for informasjonen som  
fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler  
på bad/ wc (varmekabler fra 2012).

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig. For mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Pågående plansak i området:
Detaljregulering ‑ Mellombølgen 141 (endring av S‑5080)

Pågående byggesak i området:
Bergkrystallen ‑ oppføring av to boligbygg ‑ Nye  
Bergkrystallen Torg
Det er søkt om oppføring av to boligbygg med  
næringsdel og utforming av nytt torg på andre siden av  
Mellombølgen, i sak 2025/ 08699. Boligbyggene vil bestå  
av 65 leiligheter fordelt på to bygg. Tiltaket er prosjektert  
med parkeringskjeller.
Det har ikke skjedd noe i denne saken siden 2023, men  
den står fortsatt med status "under behandling" på  
kommunens nettside. 

Tinglyste heftelser
Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2 ganger  
Folketrygdens grunnbeløp (2G) som sikkerhet for  
borettslagets krav mot andelseierne, som f.eks. krav på  
betaling av felleskostnader. Dette betyr at borettslaget  
har prioritet foran andre heftelser som er tinglyst på  
andelen. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.
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Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer 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 de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
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fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  

selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  



OM EIENDOMMEN

41

fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  

forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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 gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
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både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 47 659,63
Grunnpakke bolig info** kr 11 700,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm. kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 000,00
Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 625,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 139 734,63
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
31.05.2026
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Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS ‑ tilbyr bolig‑/ innbo og andre  
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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MELLOMBØLGEN 70



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260175

Selger 1 navn

Marcus Tellugen Kristoffersen

Selger 2 navn

Madelen Kopperstad Frøystad

Gateadresse

Mellombølgen 70

Poststed

OSLO

Postnr

1157

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: MTK, MKF 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Arbeidet ble gjort i regi av borettslaget.

Arbeid utført av S-bygg

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Arbeidet ble utført i regi av borettslaget

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Rabben Borettslag

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse 2026

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

Initialer selger: MTK, MKF 2
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: MTK, MKF 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
60

17
5

47



Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneMellombølgen 70, 1157 OSLO

gnr. 159, bnr. 136

Andelsnummer  122

Befaringsdato: 20.05.2026 Rapportdato: 28.05.2026 Oppdragsnr.: 21674-1032

Tore Haugstulen Takstingeniør:MIN-TAKST ASForetak:

WL7462Referansenummer:

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

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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MIN-TAKST AS
Tømrermester/Bygningsingeniør med bred erfaring innen bygningsvern og tilstandsrapportering av nyere og eldre bygninger.
Målet med tilstandsrapporten
er å gi selger og kjøper mest mulig relevant informasjon om boligen før salg for å forhindre en eventuell konflikt i etterkant.

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med
håndholdt laser og avvik på
opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch
Professional D-Tect 200 C
samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn
det som er nevnt i
dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i
bygningskonstruksjoner. Alder er
et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter

th@min-takst.no

Tore Haugstulen

Rapportansvarlig

904 18 516

Oppdragsnr.:  21674-1032 Befaringsdato:  20.05.2026 Side: 2 av 15
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B

Oppdragsnr.:  21674-1032 Befaringsdato:  20.05.2026 Side: 3 av 15

52



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B
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Lekker 3-roms endeleilighet med flott beliggenhet på 
Lambertseter i bydel Nordstrand. Leiligheten er 
gjennomgående og har en usjenert beliggenhet i 2. etasje på 
enden av bygget med flott utsyn mot et skogsområde. Sentral 
beliggenhet med kun ca. 2-3 minutters gangsavstand til 
Bergkrystallen T-banestasjon og dagligvarebutikk. Leiligheten 
er pusset opp i 2021 med 1-stav eikeparkett og nymalte 
overflater.

Vestvendt balkong på ca. 7 m² med utebod på ca. 1,2 m². 2 
kjellerboder på ca. 2,5 m² og 5 m² samt 1 loftsbod med 
skråtak og gulvflate på ca. 6,5 m².

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1956

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk over 4 etasjer, kjeller og loft oppført i 1956. Datidens 
byggeregler og forskriftskrav ligger til grunn for bygningens 
konstruksjonsmessige forhold. Fundamentert med 
betongkonstruksjoner til antatt faste stabile masser/grunn. Støpt 
betongsåle og grunnmur i betong. Bærende konstruksjoner, 
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong. Yttervegger i 
murverk-/betong forblendet med spekkmurt teglstein. Utfyllende 
bindingsverk ved balkongpartier utvendig kledd med trepanel. 
Fasader og balkonger er rehabilitert i senere tid. Saltak 
takkonstruksjon i treverk tekket med takstein/takplater. Yttertaket 
tekket om i regi av borettslaget i 2017. Taket ble ikke besiktiget. 
Takrenner, nedløpsrør og beslag i malt/lakkert stål. Adkomst til 
leiligheten via felles oppgang med trapper og repos i betong 
m/terrazzo, stålgelender og malte flater. NorDan vinduer med 2-
lags isolerglass datert 2014. Brann- og lydklassifisert (B30/30db) 
entredør med sikkerhetslås og kikkehull. NorDan balkongdør med 2
-lags isolerglass datert 2014. Vestvendt overbygget balkong på ca. 7 
m² med tilgang til utebod på ca. 1,2 m².

KJØKKEN Gå til side

IKEA kjøkkeninnredning med lyse glatte fronter, vitrineskap og 
vinhylle, benkeplater i heltre eik, nedfelt benkebeslag med oppvask
-/skyllekum i rustfritt stål, ettgreps kjøkkenarmatur, malte flater og 
børstet stålplate over kjøkkenbenk, benkebelysning under 
overskap, integrert oppvaskmaskin, samt avsatt plass til 
frittstående komfyr og kjøle-/fryseskap. Kjøkkenventilator med 
kullfilter. Ukjent årstall.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør i krommet kobber og plast type rør-i-rør system. Sluk og 
avløpsrør i plast. Røranlegg oppgradert ifm våtromsrehabilitering i 
regi av borettslaget i 2012. 120 liter Høiax varmtvannsbereder 
plassert i kjøkkenbenk. Naturlig ventilasjon med friskluftstilførsel 
via friskluftsventiler i yttervegger og spalteventiler i vinduer. 
Naturlig avtrekk fra bad/wc og kjøkken. Dørtelefon/porttelefon. 
Telia kabel-tv og internett tilknytning. Elektrisk oppvarming med 
panelovner og varmekabler på bad/wc (varmekabler fra 2012). 
Skjult elektrisk anlegg. Sikringsskap oppgradert med 
automatsikringer i senere tid. Sikringsskap med 40 A hovedsikring 
og 6 fordelingskurser hvorav 1 stk jordfeilautomat og 5 stk 
automatsikringer. Leiligheten har brannslukningsapparat og 

Arealer Gå til side

røykvarsler.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

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

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

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B

Oppdragsnr.:  21674-1032 Befaringsdato:  20.05.2026 Side: 6 av 15

55



UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. 
Beskrivelse

Årstall: 1986 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

vestvendt balkong på ca 7m2.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1956

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater og malt 
betong. Innvendige tak har malte plater og malt betong. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Det er målt ca 7mm høydeforskjell på 
gulv i stue i  hovedetg over en lengde på ca 2 m. 

Beskrivelse

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med nytt røykrør og vedovn. 
Beskrivelse

Årstall: 2026 Kilde: Eier

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Beskrivelse

Årstall: 2022 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: 
kontrollerklæringer. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt gips med downligts. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 25mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 25mm. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utførelse 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Årstall: 2017 Kilde: Eier

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.
• Dårlig ventilasjon på et våtrom kan føre til alvorlige konsekvenser som 
fuktskader og muggvekst. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av heltre. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Det må påregnes noe utskifting av fronter for at man skal kunne lukke 
avviket

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Årstall: 2007 Kilde: Eier
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.  Det er besiktiget i rørskap. 
Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Beskrivelse

Årstall: 2007 Kilde: Eier

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja
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2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   

Spørsmål til eier

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

Inntak og sikringsskap

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 
kontroll utført av offentlig myndighet (Det
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å
foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk 
lavspenningsanlegg) da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den 
bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på det elektriske
anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-
tryggere-bolighandel).

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:

• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

Etasje 65 12 77 7 3 80

SUM 65 12 7 3 80
SUM BRA 77

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Entré, soverom, soverom 2, stue, 
kjøkken, bad/vaskerom

Bod balkong, bod loft, bod kjeller, 
bod kjeller

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

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

Nyere håndverkstjenester

Elektrisk

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.5.2026 Tore Haugstulen Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
159

bnr.
136

Areal
70670.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Mellombølgen 70  

Hjemmelshaver
Rabben Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Frøystad Madelen Kopperstad, 
Kristoffersen Marcus Tellugen

Org.nr.
948776812

Boligselskap
 /RABBEN BORETTSLAG

Andelsnummer
122

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

Forutsetninger

Mellombølgen 70, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO
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






 




 
 
 
 
 
 
 
 
  
  

 –


• 
• 
• 
• 
• 


–





• 




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

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

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

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


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




 
 
   
      



     
      
      
     
      
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
     
      
      
     
      

     
      
      
     
      

     
      
      
     
      




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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 








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


























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










eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


  –
  –
  –

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


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


–
• 

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

• 



• 



• 






• 






–
• 
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
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
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


• 







• 
• 
• 
• 
• 
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


• 


• 
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














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Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Rabben borettslag-2004-2008-2012-2016-2020-3004-
3008-3012-3016-3020

Antall registrerte
enheter 10

Postnummer 1157

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 159

Bruksnummer 136

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80385609

Merkenummer Energiattest-2025-198791

Dato 09.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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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.

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/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1953
Bygningsmateriale:
BRA: 64
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

75



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (10)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Mellombølgen 74 80385609 H0202 0 0 126

Steinspranget 53 80385625 H0202 0 0 134

Mellombølgen 66 80385587 H0202 0 0 118

Mellombølgen 78 80385617 H0202 0 0 130

Mellombølgen 70 80385595 H0202 0 0 122

Mellombølgen 66 80385587 H0302 0 0 234

Mellombølgen 74 80385609 H0302 0 0 242

Mellombølgen 78 80385617 H0302 0 0 246

Mellombølgen 70 80385595 H0302 0 0 238

Steinspranget 53 80385625 H0302 0 0 250

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1953

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
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 55 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
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Oppvarmet BRA 64 m²
Totalt BRA 64 m²
Oppvarmet luftvolum 155 m³
U-verdi for yttervegger 0,35 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 17,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 176,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,51 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 98 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

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

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende 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 årsgjennomsnittlige 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
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

77



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
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 22.12.2023
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 / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 91,9 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,2 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 159,7 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 10 381 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 162,21 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 7 943 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 162,21 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 10 381 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
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Elektrisitet 10 381 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 10 381 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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1 

Vedtekter  
  

for Rabben borettslag org nr 948776812 
Sist endret på ordinær generalforsamling 15.05.2024 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Rabben borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett 
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være 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) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

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

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie 
inntil 2 % av andelene. 
 
(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å 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 boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
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(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn 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 å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i 

minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   
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3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen 
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan 
skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke 
mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede 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 nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn 
som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som de to 
siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har 
leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid 
den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 
gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens 
§ 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
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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 første 

ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.  
 

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

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn 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 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Alle forandringer av faste bygningsmessige installasjoner i leiligheten skal, etter         
søknad, godkjennes av styret på forhånd. Godkjenning vil sendes andelseier med 
vilkår for gjennomføring av forandringer. 
  
(3) Endringer må 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. må 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. Rørføring i tak tillates ikke. 

 
(6) Tillatelse til bygningsmessige arbeider kan gis på betingelse av at relevant og 
godkjent fagkonsulent (ingenør, arkitekt, statiker eller lignende) foretar befaring for å 
kunne bekrefte skriftlig om tiltaket er søknadspliktig etter gjeldende regelverk. 

 
(7) Fagkonsulent må også etter ombygging benyttes for å fastslå om ombyggingen er i 
henhold til gjeldende forskrifter. Kostnader i forbindelse med engasjement av 
fagkonsulent må betales av andelseier. 

 
(8) Videre må den enkelte andelseier selv innhente de nødvendige tillatelser fra Oslo 
kommune v/Plan- og bygningsetaten (PBE) dersom dette er påkrevd, for eksempel 
ved søknadspliktig tiltak.  

 
(9) Søknad til styret med ovennevnte rapport fra autorisert konsulent, samt godkjent 
søknad fra PBE og alle andre relevante dokumenter, skal legges fram for styret. Det er 
først etter styrets tillatelse at arbeidet kan starte. Ved søknadspliktige tiltak, skal 
ferdigattest sendes styret så fort arbeidet er avsluttet og attest foreligger.  

 
(10) Andelseiere som ønsker å installere eller fjerne fyringsanlegg (peis, vedovn, 
ildsted o.l) i sin leilighet, skal før arbeidet påbegynnes forelegge en plan for dette for 
styret. Arbeidet skal utføres av fagkyndig person som etter 
installeringen eller fjerning av fyringsanlegget skal dokumentere med bilder eller på 
annen hensiktsmessig måte at det ikke er påført 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 fjerning av ildsted. 
Andelseier er ansvarlig for at de som utfører arbeid på skorstein og 
fyringsanlegg ivaretar sine forpliktelser etter denne bestemmelsen. 
 
Andelseieren betaler kostnaden ved dette. 
 
Det er ikke tillatt å ha åpent ildsted eller ildsted med flytende brensel. 

 
(11) Søknad(er) om bygningsmessige endringer av leiligheter som kommer til styret i 
etterkant av utførte arbeider, vil ikke bli godkjent. Brudd på det ovennevnte vil få den 
konsekvens at Styret kan kreve tilbakeføring til opprinnelig stand for andelseiers risiko 
og kostnad. 

 
(12) Andelseier holdes økonomisk ansvarlig for kostnader som påføres borettslaget 
dersom reglene ikke overholdes.  
 
(13) Andelseier har det fulle ansvar for at tiltak utføres forsvarlig og forskriftmessig, 
selv om tillatelse foreligger fra styret. Andelseier har videre ansvar for at all påkrevd 
dokumentasjon foreligger.  
 
(14) Se også borettslagets husordensregler §8 punktene 6, 7, 9 og 12, § 3A punktene 
2, 3 og 4 samt § 4 punkt 6 som er en del av vedtektene. 
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4-4 Kameraovervåking av fellesarealer 
(1) Generalforsamlingen har godkjent installering og kameraovervåkning av    
borettslagets heiskuper/rom. 
 
Videre kan styret beslutte midlertidig kameraovervåkning av andre fellesarealer 
dersom det er behov for det, forutsatt at datatilsynets vilkår er oppfylt  
 
Alle kameraovervåkninger skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler 
og retningslinjer. Styret skal sørge for å benytte den minst krenkende form for 
overvåkning.  Samt påse 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 hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vasker, apparater og innvendige 
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Andelseier er også 
ansvarlig for reparasjon og utskifting av entredør med karmer knyttet til boligen. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og vasker, apparater, 
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. Legges det fliser eller lignende på balkongen skal alltid sluk være tilgjengelig 
og åpent. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig 
til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
(9) Ansvar for overflatebehandling av balkongene: 
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Den enkelte andelseier har ansvaret for overflatebehandling av husveggen, 
vindusrammer, balkongdør, balkonginnside, gulv, himling, solavskjerming, innglassing 
av balkong, elektriske kontaktpunkter osv. 
 
Det er begrensninger på 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 pålegge oss å «rydde opp» dersom vi ikke etterkommer kravet. 
 
Om andelseier ønsker å male balkongen skal følgende fargekode(r) anvendes: 
Fargekoder til balkongen på lavblokker: 
Treverk: 1500N 
Rekkverk: 6020-R70 (Blå) 
Fargekoder til balkongene på høyblokken: 
Treverk: NCS-kode: S 15 15- Y 30 R 
Rekkverk: RAL 8004 og glans 30 
 
Innglassing av balkong: 
 
Ved ønske om å innglassere balkong må det søkes godkjenning fra Plan- og 
bygningsetaten (PBE). 
 
Arbeidet må ikke påbegynnes før godkjenning fra Plan- og bygningsetaten (PBE) 
foreligger, og må utføres etter gjeldende lover og forskrifter. 
 
Husordensreglene må følges når det gjelder tidsrom arbeidet kan foregå og varsling 
av naboer om tiltakets lengde. Styret ønsker tilbakemelding når arbeidene er utført 
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer og ytterdører til felles oppganger. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til bygningen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder og 
rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
4 Når særlige 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 oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
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6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget 
en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset 
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan 
tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre 
medlemmer med inntil 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. 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 avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som 
innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
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 øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn 
èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis 
èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen 
kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på 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 følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
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) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger 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 på ordinær generalforsamling 07.05.2025 

 
 
Innledning 
Disse husordensreglene ble vedtatt på generalforsamlingen 19. mai 1960 og er en del 
av borettslagets vedtekter, med senere endringer vedtatt på generalforsamlinger, sist 
endret i ordinær generalforsamling 15.05.2024. Endringer kan kun skje ved 
generalforsamlingsvedtak. 
 
Rabben Borettslag er et andelslag, dvs. at ikke OBOS som forretningsfører, men 
andelseierne-eier byggene. Derfor er alle andelseiere i felleskap ansvarlig for at 
eiendommen holdes i førsteklasses stand og at borettslagets omdømme er det best 
mulige. 
 
Det er også andelseierne selv som må skape de forhold som sikrer dem orden, ro og 
trygghet i hjemmet og hever borettslagets og strøkets anseelse. 
For å oppnå dette og for å skape de best mulige forhold mellom de enkelte 
andelseiere, har en i denne husorden gitt enkle regler, som det er i hver andelseiers 
interesse å overholde.  
 
Som vesentlige brudd på husordensreglene vil utilbørlig oppførsel som skaper 
vesentlig ulempe for andelseiere og andre, regnes som mislighold av 
husordensreglene. 
 
Mulige meldinger fra styret eller forretningsføreren, ved oppslag, rundskriv, vår 
hjemmeside www.vibbo.no/rabben, eller eventuelt andre infokanaler, gjelder som 
tillegg til husordenen. 
 
Det er andelseiers plikt å sette seg inn i Borettslagets: 

- Vedtekter 
- Husordensregler 
- Informasjonsskriv 
- Innkalling til generalforsamlingen 
- Oppslag på oppgangens informasjonstavle 
- Informasjon på borettslagets hjemmeside/nettside www.vibbo.no/rabben 
- Eventuelle oppslag i heisene i Steinspranget 66/68 
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Vaktmesterne er tilsatt for å sørge for orden og renhold og for å ha tilsyn med 
eiendommen. De har plikt til å påse at husordenen blir overholdt og skal melde 
eventuelle overtredelser til styret. 
 
Husordensregler 
§1 - Parkering 
1. Parkering av motorkjøretøyer på borettslagets område er forbudt, unntatt på de 

dertil bestemte parkeringsplasser. Styret gir regler om tildeling.  
2. Opplag av biler på parkeringsplassene er forbudt. Parkeringsplassen skal ikke 

brukes til hensetting av «bilvrak» og annet søppel. Styret kan beordre rydding for 
andelseiers regning etter gjentatte henvendelser. 

3. Det er ikke tillatt reparasjon og vask av biler på parkeringsplassene. 
4. Har en fått tildelt parkeringsplass må denne benyttes, slik at en ikke unødig opptar 

plass i gaten.  
5. Det må ikke parkeres på områdene som blir brukt til parkeringsplasser av andre 

enn de som har oppstillingsplass. Brudd på dette medfører borttauing på egen 
regning. 

6. Kjøretøyene skal være registrert. Avskiltede biler må ikke hensettes på 
borettslagets biloppstillingsplasser.  

7. Brudd på dette kan medføre oppsigelse av leiekontrakten for biloppstillingsplass. 
8. Det må ikke parkeres foran oppkjørsler og innganger. Innkjøring er kun tillatt for 

nødvendig av- og pålessing (transport av tunge gjenstander, uføre, spedbarn, 
hjemmesykepleien etc.). Hensetting av bil i mer en 20 minutter er under enhver 
omstendighet forbudt uten dispensasjon fra styret/vaktmester. Brudd på dette kan 
medføre bøtelegging og/eller borttauing.  

9. Parkering av motorsykler er tillatt i borettslagets oppkjørsler, så 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 å si opp sin 
parkeringsplass.  

 
§2 - dyrehold: 
Ved ønske om dyrehold skal andelseier rette en skriftlig henvendelse til 
de andre andelseierne i oppgangen, der disse bes om å komme med 
eventuelle innvendinger (se side 13). Deretter skal søknad om dyrehold sendes til 
styret (se side 11/12). Dersom søknaden godkjennes er andelseier forpliktet til å 
overholde følgende bestemmelser: 
1. Eier av dyret skal være kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr.  
2. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område hele året. Hunden skal 

heller ikke gå løs ved inngangspartier, i oppganger eller andre fellesområder.  
3. Eier av dyret må straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på 

eiendommen. 
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4. Eier av dyret er ansvarlig og er erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte 
påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader 
på blomster, planter grøntanlegg m.m. 

5. Dersom det kommer inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer 
naboer med lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir 
allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet 
dersom ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør 
styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget. 

6. Nye andelseiere som allerede har husdyr plikter å melde fra om dette til 
borettslaget ved kjøp av leilighet og søke på lik linje som andre andelseiere, slik at 
borettslaget vet hvem som holder husdyr. 

7. Det er ikke lov til å holde mer enn en hund/katt pr. leilighet. 
8. Brudd på bestemmelsene om dyrehold likestilles med brudd på husordensreglene. 

 
§3 A - bestemmelser om ro i leilighetene 
1. Det skal være ro i leilighetene mellom kl. 23.00 og kl 07.00 alle dager.  
2. Banking, boring, snekring og lignende er ikke tillatt i perioden mellom kl 21.00 og kl 

07.00 på hverdager. På lørdager er det kun tillatt i perioden mellom kl 09.00 og kl 
18.00. På søndager, bevegelige helligdager og høytidsdager er det ikke tillatt i det 
hele tatt. 

3. Ved omfattende og støyende arbeid/oppussing som vil foregå over lengre tid skal 
naboene informeres om antatt varighet på oppussingsarbeidet ved at det sendes ut 
et nabovarsel i god til før oppussingen starter.  

4. Midlertidig oppbevaring av avfall i forbindelse med oppussing skal skje i samråd 
med styret. 

5. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret, og når 
andelseierne i oppgangen har gitt sitt samtykke. 

 
§3 B – klageadgang på husbråk 

1. Eventuelle klager på andelseiere for brudd på husordensreglene/vedtektene eller 
annen sjenerende opptreden må i første omgang prøves løst ved å ta kontakt med 
andelseieren. I alvorlige tilfeller eller ved gjentagelse, rettes klage til styre. Klagen 
sendes skriftlig. Sterkt husbråk og truende adferd meldes direkte til politiet. 
Gjentatte grove overtredelser av husordensreglene/vedtektene anses som 
mislighold og kan føre til at styret igangsetter tvangsfravikelse av eierandelen i 
borettslaget.  

 
Klage(r) over at en andelseier(e) har overtrådt husordensreglene/vedtektene skal 
inneholde: 

- Årsak og andre opplysninger som kan ha betydning for saken (dato, klokkeslett 
etc.) 

- Navn på klager, adresse, leilighetsnummer (lnr), telefon og epost 
- Navn på påklagede, adresse og leilighetsnummer (lnr. finnes ofte på 

postkassene). 
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§4 - renhold og søppel 
1. Søppel må pakkes godt inn før det kastes i avfallsbrønnene. Pakkene må ikke 

være for store og riktig avfallsbrønn skal anvendes da det er ulike avfallsbrønner 
for henholdsvis papir/papp og øvrig avfall. Dersom avfallsbrønnen er full skal avfall 
kastes i neste ledige avfallsbrønn. 

2. Det er ikke tillatt å kaste juletrær utenfor på plener o.l. Hvis de ikke kan brennes 
opp i ovnen, skal de legges der hvor borettslaget har juletrær. 

3. Veggdyrkontroll av leilighetene kan foretas når styret finner det nødvendig.  
4. Hvis en merker veggdyr eller annet utøy, må dette straks meldes til styret.  
5. Eventuelt utrydding av utøy i leiligheten må betales av leilighetens andelseier. 
6. Søppel og skrot som blir hensatt/lagret i fellesareal, tilfluktsrom, balkong, (kjeller, 

og loftsbod ved flytting fra leiligheten) og lignende i påvente av felles lofts- og 
kjellerrydding i borettslagets regi, er forbudt. 

7. Ved loft og kjellerrydding er det ikke tillatt å sette ut spesialavfall som maling, 
elektriske artikler m.m.  

8. Ved brudd på pkt 6 og 7 vil styret/vaktmester eventuelt fjerne dette på andelseieres 
regning. 

9. Lagring av fottøy, søppelposer og andre gjenstander i trappeoppganger er ikke 
tillatt på grunn av fremkommelighet under en eventuell evakuering og av hensyn til 
naboene i oppgangene. 

10. Vask og renhold av trapper utføres av innleid rengjøringsselskap, andelseiere er 
likevel forpliktet til å ikke forsøple fellesområdene unødvendig, samt ta inn 
dørmatten på vaskedagen/rengjøringsdagen. 

 
§5 – kjeller og loftsboder 
1. Kjellere og loft skal luftes godt når temperaturforholdene tillater det.  
2. Takluker må alltid holdes lukket.  
3. Gangvinduer skal som regel være lukket og åpnes bare for lufting ved behov. 
4. I ganger, kjellere og på 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 på loft er forbudt. Det må ikke gås i trapper med skøyter 
uten beskyttelse, brodder eller lignende.  

6. Oppbevaring av mopeder, motorsykler, scootere og lignende er ikke tillatt.  
7. Alt som lagres direkte på gulv i kjellerrom må tåle fukt da fuktgjennomtrengning kan 

forekomme.  
8. Det er ikke tillatt å oppbevare propangass eller lignende i fellesarealer, kjeller og 

loftsboder. 
9. Kjeller- og loftsdører skal alltid være låst. 
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§6 – vaskerier og tørkebåser 
1. Vaskeriene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 på hverdager og fra 

klokken 9 til klokken 18 på lørdager. Søndager, bevegelige helligdager og 
høytidsdager er vaskeriene stengt. Retningslinjer for bruk av vaskeriet er oppslått i 
vaskeriene og skal følges. Feil/skader i vaskeriene skal umiddelbart meldes til våre 
vaktmestere på mobilnr: 915 78 875 og/eller skrives på skjema som finnes i 
vaskeriene. 

2. Vasketider er dermed; 
mandag–fredag: Kl.08–11, 11–14, 14–17, 17–20. 3 timer pr. vasketid. 
lørdager: 09–12, 12–15, 15–18. 3 timer pr. vasketid. 
2.1. I Høyblokka er vaskeritidene derimot slik:  
mandag-fredag: kl. 08-10, 10-12, 12-14, 14-16, 16-18, 18-20. 2 timer pr. vasketid. 
lørdager: 09-12, 12-15, 15-18. 3 timer pr vasketid. 

3. Hvis vasketiden ikke er påbegynt en time etter fastsatt tid, kan andre benytte seg 
av vasketiden.  

4. Tøy som ikke er tatt ned til fastsatt til vil bli fjernet. 
5. Alle som bruker vaskeriene plikter å rydde opp etter seg, dvs. tørker opp 

vaskepulver/tøymykner og vasker gulv om dette blir tilgriset. 
6. Tørkebåsene er reservert for banking og lufting av matter, tepper og tøy.  
7. Tørkebåsene kan anvendes hver dag fra klokken 8 til kl 20 på hverdager og fra 

klokken 9 til klokken 18 på lørdager. Søndager, bevegelige helligdager og 
høytidsdager er tørkebåsene stengt.  

8. Tørkebåsene skal holdes lukket når de ikke er i bruk. 
9. Det er ikke tillatt å anvende fellesvaskeriene uten gyldig vaskekort. 
10. Det er ikke tillatt å bruke de øvrige maskinene i fellesvaskeriene uten først å ha 

betalt for vask av tøy. 
11. Det er ikke tillatt å vaske eller tørke tøy som tilhører andre enn borettslagets 

andelseiere.  
12. Det er ikke tillatt å vaske mopper, gulvtepper eller annet uegnet tøy etc. i 

borettslagets vaskerier.  
13. Andelseiere som ikke overholder regler for vaskeriene vil bli nektet bruk/adgang. 
 
§7- bruksoverlating 
1. Bruksoverlating må godkjennes av styret og godkjennelse gis for ett år om gangen. 

Bruksoverlating av leiligheten kan kun skje etter søknad 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 år, og 
forutsetter at andelseieren selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to årene 
før søknaden om bruksoverlating. 
 
Dernest vil andelseier kunne ha rett til utleie i mer enn tre år – og uten krav om 
forutgående botid – dersom det foreligger «særlig grunn» til at han eller hun ikke 
kan bruke boligen i en periode. Dette vil typisk være der andelseier skal være borte 
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i forbindelse med jobb eller utdanning, eller der foreldre kjøper bolig for sine barns 
bruk. Søknad om bruksoverlating fås ved henvendelse til OBOS og sendes dit i 
retur.  

2. Bruksoverlateren må ikke flytte inn før slik godkjenning foreligger. 
3. 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 være å regne som mislighold av husordensregler og vedtekter.  

4. Andelseier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som hans 
bruksoverlater påfører borettslaget eller dets medlemmer. 

 
§8 - andelseiers vedlikeholds- og forsikringsansvar 
1. Andelseier må selv sørge for forsikring av møbler og løsøre i sin leilighet, i loft og 

kjellerboder, i sportsrom, samt for tøy som befinner seg i fellesvaskeri. 
(innboforsikring). Dessuten må forsikringen gjelde elektriske apparater, vann og 
avløpsutstyr i leiligheten. 

2. Andelseier er ansvarlig for det indre vedlikehold av leiligheten ifølge borettslagets 
vedtekter 5 – 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt. 

3. Andelseier må til enhver tid påse at sluket i badegulvet er åpent. Ved tilstopping vil 
vann trenge ned i taket på underliggende baderom. Slik skade må dekkes i sin 
helhet av den som forvolder skaden. 

4. Tiltak for å hindre/sikre en evt. vannlekkasje. 
5. Alt arbeid som andelseieren plikter å utføre, skal vedkommende foreta uten 

ugrunnet opphold og på en måte som er håndverksmessig forsvarlig. Oppfyller 
vedkommende andelseier ikke sin vedlikeholdsplikt eller at skader som en er pliktig 
å utbedre ikke blir utbedret, kan borettslaget la arbeidet utføres på vedkommende 
andelseiers regning og kreve erstatning. 

6. Andelseier må til enhver tid påse at alle lufteventiler er åpne av hensyn til balansen 
i blokkens ventilasjonssystem og de fukt og helseproblemer samt sopp og 
råteskader som kan oppstå mm, og disse må aldri bygges igjen eller 
stenges/tildekkes ved ombygging av kjøkken og andre rom eller ved senkning av 
tak. Det er ikke lov å montere kjøkkenventilator med utlufting gjennom lufteluke på 
kjøkken, da dette har negativ innvirkning på trekk i pipeløp. Kjøkkenventilator 
monteres med kullfilter og luften føres ut i rommet. Det ovennevnte gjelder også for 
ventilasjonen på badet. 

7. På egen bekostning kan andelseier skifte ut fast inventar, for eksempel 
kjøkkeninnredning, 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 bærevegger, kan etter styrets godkjennelse fjernes eller flyttes. 

8. Alle skader som antas å kunne bli dekket av borettslagets forsikring skal meldes til 
borettslagets driftsleder eller styret, før avtale om reparasjon eller bestilling av nytt 
utstyr gjøres. Blir ikke dette gjort, kan andelseier miste retten til å 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. 

9. Ved overdragelse av leiligheten skal tilstandsrapport/takst for leiligheten tilsendes 
styret i borettslaget sammen med søknad om å overta andelen. For våtrom dvs. 
rom der vann er tilført, og i de tilfeller det ikke er utarbeidet en slik 
tilstandsrapport/takst, eller utført noen form for godkjent rehabilitering av våtrom, 
skal dette anføres i salgspapirene og styret skal informeres. 

10. Rensing av sluk og avløpsrør på balkong er andelseiers ansvar og må foretas 
jevnlig, for å unngå fortetning. 

11. Alle andelseiere har renholdsplikt i fellesrom (loft og kjeller samt i alle våre 
vaskerier). 

12. Alle innvendige forandringer av leiligheten eller dens utstyr må utføres i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter, og må godkjennes av styret på forhånd. Alle 
relevante dokumenter som mottas fra plan -og bygningsetaten og andre 
aktører/fagpersoner samt tegninger mm må vedlegges søknaden til styret før 
arbeidene starter. Ferdigattester mm sendes styret når arbeidene er avsluttet. Se 
spesielt borettslagets vedtekter 4-3 Bygningsmessige arbeider 
 

§9 - brannsikring. 
1. Den enkelte andelseier er forpliktet til enhver tid å holde brannsikringsutstyret i sin 

leilighet i orden. Styret oppfordrer blant annet andelseier til å snu brannslukkings- 
apparatet 1 – 2 ganger årlig for å sjekke at manometernålen viser grønt. 

2. Brannsikringsutstyret er borettslagets eiendom og skal følge leiligheten.  
3. Skade på brannsikringsutstyr skal straks meldes til styret. 
4. Andelseier er pliktig til å gjennomgå punktene på det årlig 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. 

 
§10 – 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 leiesøknader for samme tidsrom vil andelseiere vil prioritert.  
4. Fra og med fredag kl. 17:00 til og med søndag samt høytidsdager er utleie 

forbeholdt andelseiere.  
5. Leietaker skal gjøre seg kjent med branninstruksen som er oppslått i lokalet.  
6. Hvis arrangement må avlyses av årsaker som er borettslagets ansvar, refunderes 

forhåndsbetalt beløp. Borettslaget påtar seg ikke ytterligere erstatningsansvar.  
7. Rabben borettslag står ikke ansvarlig for leietakers eiendeler eller gjenglemte ting.  
8. Leietaker er ansvarlig for at arrangement gjennomføres på en slik måte 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 nøkkel.  

9. Nøkler til lokalet fås hos styret  
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10. Aktivitetene i lokalet skal ikke være til sjenanse for naboene. Vis hensyn når det 
gjelder støynivå. Arrangement kan holdes i tidsrommet kl. 09:00 – 01:00. Vanlige 
husordensregler gjelder; det vil si at det skal være ro etter kl. 23.  

11. Røykeloven gjelder, dvs. ingen røyking tillatt i lokalet.  
12. Det er ikke tillatt å fjerne utstyr fra lokalet. Leietaker er erstatningspliktig for utstyr 

som er forsvunnet.  
13. Lokalet skal være ryddet og låst ved leietidens utløp det vil si: 

13.1. Oppvasken skal skylles, settes i oppvaskmaskin, og settes på plass i 
skap etter oppvask  

13.2. Kjøleskap tømmes  
13.3. Bord, stoler, benkeplater vaskes og tørkes av  
13.4. Stoler settes opp ned på bordene  
13.5. Gulv støvsuges og/eller vaskes  
13.6. All søppel inne og foran ytterdør fjernes av leietaker og has i svarte 

søppelsekker og tas med, papir puttes i papircontainere.  
13.7. Glass puttes i glasscontainer ved Bergkrystallen T-banestasjon.  
13.8. Alle lys slås av, vinduer lukkes og utvendig dør låses  

14. Etter endt leie leveres nøkkel tilbake samme sted senest første ordinære 
arbeidsdag etter leie, med mindre annet er særskilt avtalt.  

 

§11 – uteareal og tilhørende forhold 
1. Grøntanlegg, som plener, busker, trær og blomster må 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 må forelegges styret til eventuell godkjenning. 
3. Lek og andre aktiviteter må ikke være til skade for plenene eller til utilbørlig 

sjenanse for andre andelseiere. Ved sykling på stikkveiene skal det utvises 
forsiktighet.  

4. På stikkveiene må det kun foretas høyst nødvendig kjøring. 
5. Utgangsdørene skal være låst hele døgnet. 
6. Lufting og tørking av tøy i vinduer er ikke tillatt. Balkonger må ikke nyttes til lufting 

eller banking av tøy eller sengeklær, slik at det virker skjemmende. 
7. Tøy må ikke ristes i trappeoppgangen, fra vinduer eller fra balkong. 
8. Flaggstenger, markiser, balkongskjermer, blomsterkasser, skilter eller lignende, må 

ikke settes opp uten godkjennelse av styret.  
9. Det tillates ikke private, utvendige radio/TV eller parabolantenner. All synlig 

forandring av balkongene må kun skje etter skriftlig tillatelse fra styret. 
10. Grilling på balkongen er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill, og det må utvises 

hensyn overfor naboer. 
11. Andelseierne har ansvaret for at originalt navneskilt settes på ringeklokken og 

postkassen og klistrelapper på ringeklokke/postkasseskilt er ikke tillatt. Skilt til 
ringeklokke kan bestilles ved henvendelse til vaktmester. Følgende 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 oppstått 
på andelseiers regning hvis ovenstående retningslinjer ikke er fulgt.  

 
§12 – oppganger og andre fellesarealer ikke behandlet andre steder 
1. Entredører skal lukkes mest mulig hensynsfullt og må ikke nyttes til lufting. 

Entredør må være branndør av typen B – 30 eller bedre. Se også borettslagets 
vedtekter 5 – 1 andelseiernes vedlikeholdsplikt.  

2. Blir det byttet til ny inngangsdør så må denne være av en lys tresort. Utforingene 
som blir utført i forbindelse med utskifting av eksisterende dører, må bli malt i 
tilsvarende tidligere lysmalt farge. Styret vil kunne endre fargevalg på andelseiers 
regning hvis ovenstående retningslinjer ikke er fulgt. 

3. Alt felleslys skal være slukket når det ikke trenges. 
4. Slipp ikke inn ukjente i oppgangen som ringer på calling anlegget. 
 
§13 – Husordensregler for balkongene 
1. Andelseier er ansvarlig for overflatebehandling av balkongen. 
Andelseier er likeledes ansvarlig for balkongens innside. Det vil si veggpanel, 
utvendig/innvendig dør til utebod, gulv, innvendig balkongfasade/rekkverk, himling, 
hel/del- innglassing, solavskjerming. 
 
Legges det fliser, plattinger eller lignende på balkonggulv, skal alltid sluk være 
tilgjengelig og 
åpent. 
I høyblokka er det forbudt å benytte flislim da det ødelegger belegget på balkongene. 
 
Dersom det er store bygningsmessige skader som må utbedres skal styret og 
vaktmester kontaktes. «Skader som er forårsaket av ulykker er forsikringssaker og 
meldes etter vanlige prosedyrer». 
 
2. Det er ikke tillatt å fastmontere annen solavskjerming enn de som av styret er 
godkjent løsning. Det er ikke tillatt å fastmontere annen solavskjerming på vinduer enn 
det som er godkjent av styret. Godkjent solavskjerming er både markiser og 
persienner, men fargevalg må være ihht. fargekoder og godkjennes av styret. 
 
Dersom det oppstår skader på solavskjermingen, er den enkelte andelseier ansvarlig 
for å utbedre skaden snarest mulig. 
 
3. Det er ikke tillat å montere kattetrapper eller andre installasjoner fra balkongen, som 
er til sjenanse for naboer eller fasaden for øvrig 
 
4. Alle andelseiere plikter å fjerne snø fra sin balkong, slik at denne ikke smelter og 
skaper lekkasjer og fuktskader mm. Ved rydding av snø må det vises hensyn til ferdsel 
og beplanting på bakkeplan 
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Andelseiere som i tillegg har en rømningsvei/luke på sin balkong må påse at denne er 
tett til enhver tid (ved lekkasje må styret kontaktes), slik at underliggende balkonger 
ikke får vannlekkasjer/fuktskader ned til sin balkong. 
 
Rømningsvei/luke på balkong skal være lett tilgjengelig, og den skal ikke være 
tildekket. 
 

5. Ved rengjøring av balkong (spesielt ved bruk av høytrykkspyler) må det påses at det 
ikke kommer vann, jord, skitt mm ned til naboene og/eller underliggende balkonger. 
 
§14 - retningslinjer for opprykk til ledig leilighet 
Opplysninger gis ved henvendelse til OBOS. 
 
§15 – våpen 
All bruk av våpen er strengt forbudt. 
 
§16 – ansvar og erstatningsansvar 
1. Hver enkelt andelseier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt. 
2. Når skader på borettslaget eiendom eller eiendeler kan tilbakeføres til en bestemt 

person – voksen eller barn – vil vedkommende bli gjort ansvarlig for skaden. 
 
§17 – kommunikasjon med styret 
Henvendelser fra andelseiere til styret som ønskes styrebehandlet, skal alltid skje 
skriftlig eller på e – post. Anonyme henvendelser vil ikke bli behandlet.  

§18 - 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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Søknad om dyrehold 
 
 

Søknad 

 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved 
om rett til å holde ……………………….. Begrunnelse er: …………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………… 
 
 

Erklæring 

 
1. Jeg har i brev av ………… varslet naboene i leilighet nr. ……………………….. om det 

ønskede dyrehold. Eventuelle innvendinger er bedt sendt styret innen ……………. Kopi 

av varslene ligger vedlagt. 

 

2. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder 

for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

 

3. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  

 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 

blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

 

5. Jeg er innforstått 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, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 

minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 
 

med partene hvorvidt en klage er berettiget.  
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6.   Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

      generalforsamlingen/ styret vedtar. 

 

7.    Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på 

       erklæringen blir å betrakte som mislighold.  

 

8.    Regler for Rabben borettslag ligger vedlagt. 

 

 

 

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 

 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

 

 

 
 
 

Styrets tillatelse/avslag 

 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………..…... 

  

 

 ………….., den ………../…………….    
 
 
Styrets leder:  
 
…………………………………….. 
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        Oslo, den 
 
Navn ……………………………………………………………………………………… 
Bolignr.  ……………………………………………………………………………………… 
Adresse:  ……………………………………………………………………………………….. 

……………………………………………………………………………………… 
 
 
 
Forespørsel til beboere/ andelseiere i forbindelse med søknad om dyrehold 
 
 
 

Jeg har planer om å søke styret om adgang til å holde ……………………… 
 
 
Begrunnelsen for ønsket om å anskaffe en ……………….. er 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………… 
 
En forutsetning for tillatelse er at dyreholdet ikke vil være til ulempe for noen av de øvrige 
beboerne. For ulempesvurderingen kan følgende opplysninger om dyret/dyreholdet være av 
betydning: 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………….…………………………………… 
 
Eventuelle innvendinger mot det omhandlede dyreholdet bes sendt styret innen ……………... 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Navn:  ………………………………………………………………………………………. 
Bolignr.  ………………………………………………………………………………………. 
Adresse  ………………………………………………………………………………………. 
 ………………………………………………………………………………………..  
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REGLER FOR DYREHOLD I RABBEN BORETTSLAG: 
 
1.) Hundehold er tillatt. Det er kun tillatt med innekatt. 
Med dette menes en katt som er tilpasset inneliv og som ikke går ute. 
 
2.) Det er kun tillatt med en hund eller en katt per husstand.  
 
3.) Det henstilles til alle dyreeiere spesielt å holde dyr borte fra barnas 
lekeplasser/sandkasser i borettslaget. Lufting av dyr skal skje i bånd og 
ekskrementer skal fjernes omgående. Innenfor borettslagets område er 
det båndtvang hele året. 
 
4.) Alle andelseiere/beboere er forpliktet til å melde seg til styret for 
registrering av deres hund/katt. 
 
5.) Dyr må ikke forlates alene i leiligheten dersom den ikke er vant til å være 
alene. 
 
6.) Alle dyr i borettslaget skal være merket (Id/chip). 
 
7.) Styret skal godkjenne innekatt og hundehold. Tillatelsen gjelder kun for 
det dyret det er søkt om. Søknad om ny innekatt/hund skal skje ved 
fastsatt skjema og utfylles og sendes styret. Ved søknad fra bruker 
(leietaker) skal også andelseier skrive under på søknad. Søker 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 avslå søknaden eller trekke      
tilbake tillatelsen til dyreholdet, dersom dyreholdet medfører ulempe 
for andre andelseiere/beboere. Dette kan for eksempel gjelde allergi, 
lukt, støy, eller ekskrementer. 
 
9.) Brudd på 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 salgspålegg av 
andel/leilighet. 
 
10.) Opphør av dyreholdet skal meldes til styret.  
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Styrets arbeid og generell informasjon 
Styret har kontor i Mellombølgen 147 med kontortid annen hver mandag mellom 
18.00 til 19.00 i henhold til datoer publisert på oppslagstavler og borettslagets 
nettside: vibbo.no/rabben, i kontortiden selges det nøkler, vaskekort og vasketid. 
 
Styrets e post adresse er 
styret@rabbenborettslag.no 
 
Styret har hatt god og løpende kontakt med vår forretningsfører Siv Heim i OBOS 
Eiendomsforvaltning avdeling Alnabru vedrørende den daglige driften av 
borettslaget. 
 
Besøksadresse         : OBOS, Standardveien 1, 0581 Oslo 
   
 

E post adresse: 
oef@obos.no  
 
Siden forrige årsmøte/generalforsamling, har styret avholdt 14 styremøter. Styret har 
videre i 2025 behandlet 291 saker mot 274 saker året før. I tillegg er det avholdt et 
antall arbeidsmøter, bygningsmessige befaringer, tilbuds- og kontraktsmøter med 
firmaer. 
 
Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til 
Borettslagets tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning 
av økonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av 
utbetalinger. 
 
Roy Bjørnsen har sagt opp sin vaktmesterstilling 
Vår vaktmester Roy Bjørnsen har avsluttet sitt arbeidsforhold hos oss med siste 
arbeidsdag den 30.11.2025. 
 
Styret takker Roy for innsatsen og arbeidet han har lagt ned for borettslaget gjennom 
sin tid hos oss. 
 
Styret har ansatt Fabienne Aklin og Ramona Schneider i 70 % stilling fra 
01.07.2025 
Styret har arbeidet med å sikre videreføring av gode vaktmestertjenester. Rabben 
borettslag har derfor ansatt to nye vaktmestre i 70 % stillingsbrøk: Ramona Aklin og 
Fabienne Schneider  
 
Styret ønsker dem velkommen og ser frem til et godt samarbeid. 
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Oppsigelse av serviceavtale for vask av og service/ettersyn av nedgravde 
avfallsbrønner mellom Rabben brl og Strømbergs – Plast AS – Nytt selskap er 
Viken Avfall AS 
Avtalen mellom Rabben brl og Strømbergs – Plast AS er sagt opp fra den 31.05.26 
og Viken Avfall AS overtar serviceavtalen fra den 01.06.2026 
 
Oppsigelse av vår elbil ladingsavtale ifbm våre parkeringsplasser med Elaway 
fra 11.06 2025 og inngått ny avtale fra samme tidspunkt av denne tjenesten 
med Aneo Mobility AS 
I løpet av 2025 har styret arbeidet med å sikre en god og fremtidsrettet løsning for 
elbillading i borettslaget. Som en del av dette arbeidet ble avtalen med vår 
leverandør Elaway sagt opp den 11.06.2025. 
 
Det ble inngått ny avtale med Aneo Mobility AS fra samme tidspunkt. 
 
Vedlikehold og påkostninger utført i perioden 
 
Reparasjoner av maskiner i våre vaskerier mm. Utført av Jako AS. 
I løpet av 2025 har Jako AS montert opp 2 nye vaskemaskiner henholdsvis 1 i 
vaskeriet i Steinspranget 58 og 1 i Kvartsveien 4 av typen HS-6008 LC-E, GIRBAU 
samt 1 av samme type i Kvartsveien 6 i februar i 2026. Utover dette er det utført 
diverse reparasjoner av maskiner mm i våre vaskerier.  
 
Asfaltering og vedlikeholdsarbeider utført av Tronslien AS 
Det har blitt utført asfaltering på parkeringsfeltet 114 - 150 v/vaktmestergarasjen. 
 
Rehabilitering av våre skorsteiner/pipeløp mm. – Hovedleverandør Pewi AS 
Oppstart på arbeidene i leilighetene ble påbegynt den 12.01.2026 i Mellombølgen 
64/66, med 1-2 dagers varighet/arbeid pr. leilighet/pipeløp – I pipeløpene blir det 
også utført feiing fortløpende. 
 
Antatt ferdigstillelse/byggetid for hele oppdraget er stipulert til utgangen av 
september 2026 hvis alt går etter planen. 
 
Rehabilitering og om- muring av alle piper over tak mm. – Hovedleverandør 
Front Entreprenør AS 
Oppstart med komplett arbeid med om-muring av piper over tak inkludert beslag, 
stillas og drift ble påbegynt den 24.01.2026 i Mellombølgen 64/66. Pipene mures opp 
med skiferhelle på toppen og helkledde sider med beslag.  
 
Antatt ferdigstillelse/byggetid for hele oppdraget er stipulert til ca. mars/april 2027 
hvis alt går etter planen. 
 
Vurdering av heisene i Steinspranget 66 – 68 utført av Kone AS etter at heisen i 
Steinspranget 66 hadde en driftsstopp på 1 uke i desember 2025 
Etter at heisen ble stengt ned i flere dager i Steinspranget 66 før jul, ba vi Kone AS 
om å levere en tilstandsrapport på heisene i Steinspranget 66 – 68. 
 
Tilstandsrapporten fra Kone AS konkluderer med følgende:  
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Anleggets (heisene) generelle tilstand er meget bra. De ble modernisert i 2013 av 
Melbye Heis AS og begynner å dra på årene, men vi er ikke inne i en kritisk fase 
enda. 
 
Fremtidsmessig anslår vi at heisene ved neste oppgradering må gjennom en 
totalutskifting. Vårt estimat er mellom 2030 – 2035. Og kostnadene vil anslagsvis 
ligge på 2,5 – 3 millioner eks.mva pr.heis grunnet de byggmessige forholdene som 
må utføres ved en totalutskifting. 
 
Rent praktisk vil det ligge på 8 – 10 uker uten heis i dette tidsrommet.  
 
Montering av elektrisk vifte på pipeløp 
Det er blitt montert en ny elektrisk vifte på et pipeløp i Mellombølgen 147. Det ble 
også montert monteringsplate, servicebryter og trykkstyring. Regulator på loft ble 
fjernet. Kampen Installasjon AS utførte dette i mars 2024. 
 
Større vedlikeholdsbehov fremover 
 
Inngått en ny 10 års vedlikeholdsnøkkel/plan med OBOS Prosjekt 
Styret har i samarbeid med Obos Prosjekt utarbeidet en ny 10 års 
vedlikeholdsplan/nøkkel for Rabben Borettslag for perioden 2021 – 2031, og avtalen 
ble signert i september 2021. 
 
Andre større og kostnadskrevende vedlikehold/påkostninger i neste 5-10 års periode; 
Overflatebehandling av terrasser, oppganger inkl. himlinger, rekkverk og grunnmurer 
 m.m. Dette arbeidet planlegges utført i løpet av 5-10 års periode. 
 
Sluttføring av gjenstående takrehabilitering/taktekking på adressene Mellombølgen 
64 – 66, 68 – 70, 72 – 74 og 147 – 155 Steinspranget 57 – 67 og 52 – 62 og 
Kvartsveien 10 – 14 planlegges også utført i løpet av 5 – 10 års periode. 
 
Andre oppgaver og vurderinger utført i perioden 
 
Nye andelseiere i 2025 
Vi fikk 47 nye andelseiere i vårt borettslag i løpet av 2025 og ønsker alle hjertelig 
velkommen. 
 
Påbegynte forhandlinger med ulike selskaper ifbm TV og Internett 
Vår nåværende kollektive avtale med Telia Norge AS går ut 01.06.2026 
 
Vi har derfor vært i forhandlinger med flere aktører på feltet, og Rabben borettslag 
legger til grunn i en ny avtale at dette er en løsning som er tilrettelagt for fibernett. 
 
Styret vil komme tilbake med det endelige valget av selskap og løsning vi velger på 
et senere tidspunkt. 
 
Ny leietaker av forretningslokale i Steinspranget 52 fra 01.07.2024 
Vår nye leietaker av vårt forretningslokale og lagerrom i Steinspranget 52 fra den 
01.07.2024 er ECO 3 Gruppen AS 
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Innføring av støtteordning ved skifte av varmtvannsbereder 
Det gis støtte til skifte av varmtvannsberedere med over 20 års alder, og støtten gis 
med inntil kr.5000,- mot gyldig kvittering. Alder på varmtvannsberederen må 
dokumenteres. 
 
Utbetalingen av støtte medfører et saksbehandlingsgebyr. Andelseier må selv dekke 
det saksbehandlingsgebyret som til enhver tid er gjeldende hos Obos. Økonomisk 
støtte gis ikke til varmtvannsberedere som er under 20 år. 
 
Bruk av høytrykksspyler på balkongene 
Styret ber alle andelseiere som bruker høytrykksspylere på sine balkonger om å vise  
hensyn ovenfor andre andelseiere som bruker sine balkonger, da vi har mottatt  
tilbakemeldinger på episoder der f.eks. underliggende balkonger har fått ødelagt 
både puter, blomster mm samt vært nødt til å vaske sin egen balkong pga at masse 
vann, jord og skitt har havnet på deres balkong. 
 
Styret forventer for fremtiden at det vises mer hensyn ovenfor andre andelseiere og  
at før bruk av høytrykksspylere på balkonger, så skal andre mulig berørte 
andelseiere varsles.  
 
Hvis dette ikke blir respektert, vil styret vurdere ett forbud mot bruk av  
høytrykksspylere på balkongene.  
 
Utsetting av pakkebokser fra Posten Norge AS 
Borettslaget har inngått en avtale med Posten Norge AS om utsetting av 5 seksjoner 
med pakkebokser. Pakkeboksene er plassert under tak i vår gamle og nedlagte 
Rabben barnehage. Posten Norge står for alt vedlikehold av pakkeboksene mm. 
 
Økning av felleskostnader i 2026 
Styret vedtok å øke felleskostnadene med 8 % fra 1.januar 2026. Økningen var i tråd 
med forventet kostnadsutvikling på dette tidspunktet for borettslaget i 2026. 
 
Dette utgjør en økning på mellom kr.114 – 360 pr.mnd avhengig av leilighet. 
 
I forbindelse med den pågående piperehabilitering er det avdekket forhold som gjør 
det nødvendig med ytterligere tiltak.  
 
Etter at beslag rundt pipene ble fjernet, har det vist seg at en vesentlig del av pipene 
over tak må mures opp på nytt. Prosjektet har avdekket blant annet følgende: 
 

 Flere piper har betydelig slitasje, herunder løs teglstein og risiko for at deler av 
pipene kan rase ut eller inn i pipeløpet. 

 Enkelte piper har så skadet murverk og beslag at de utgjør en sikkerhetsrisiko 
for bygg og beboere. 

 Pipehatter og overdekning er i svært dårlig stand. 
 
Prosjektrapporten anbefaler derfor at alle pipene mures om for å nullstille 
vedlikeholdsbehovet og sikre forsvarlig funksjon og sikkerhet i alle blokkene.  
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Arbeidet er nødvendig for å redusere risiko for ras  og blokkering av pipeløp, og 
må gjennomføres så raskt som mulig for å ivareta byggets sikkerhet og drift. 
 
Som følge av dette har styret vedtatt å øke felleskostnadene med ytterligere 5 % 
fra 1. mai 2026. Tiltakene medfører et økt låneopptak på om lag 15 millioner 
kroner. 
 
Økningen i felleskostnadene er nødvendig for å finansiere dette arbeidet, og vil 
utgjøre en ytterligere økning på om lag kr.95 – 243 pr.mnd avhengig av leilighet. 

 
Renter på våre lån i Handelsbanken i perioden 17.03.2025 til 24.02.2026 
Borettslaget har flytende rente på sine lån i handelsbanken og styret er opptatt av 
hele tiden å sikre de beste rentevilkårene for å minimere kostnadene for 
andelseierne. I perioden 17.03.2025 til 24.02.2026 har renten gått ned fra 5,40 % til 
4,90 %. 
 
Utbygging av Bergkrystallen Torg 
Bystyret fattet et positivt vedtak den 27.02.2019 om utbygging av T banetomten på 
Bergkrystallen. 
 
Denne utbyggingen ved Bergkrystallen T banestasjon lar vente på seg, slik det ser ut 
nå så er dette lagt på «is» på ubestemt tid.  
 
Detaljregulering i Mellombølgen 141 – Rema 1000 Bergkrystallen er vedtatt   
Bystyret vedtok 22.april 2020 å omregulere Mellombølgen 141 fra butikk til bolig og 
forretning. Planen åpner for at det kan bygges en forretning på tomta med boliger i 
etasjene over. Bygningen kan bli opptil fem etasjer høy, og vil romme omtrent 25 
leiligheter. 
 
Denne utbyggingen er også lagt på «is» på ubestemt tid. 
 
Bruk av søppelsjaktrom  
Søppelrommene kan brukes av andelseiere til å lagre barnevogner, rullatorer, sykler 
m.m. All lagring skjer på andelseiers eget ansvar. 
 
Borettslagets grøntområde 
En del av styrets pålagte ansvar er vedlikehold av fellesområdene, hvor også 
grøntområder som hekk, trær, plen og beplantning inngår. Det er derfor inngått avtale 
med gartner Jan – Scott Bjørthun, anleggsgartnerfirma Jansbo AS om en 
vedlikeholdsplan over 5 år for borettslagets grøntanlegg samt suppleringsplanting av 
bl.a. hekkplanter, trær mm. 
 
Grøntanlegget har behov for et grundigere vedlikehold. Det er derfor styrets 
intensjoner å legge opp et program for beskjæring av hekk i ulike sesonger, rydding i 
feilplantede hekker og fjerning av døde trær med planting av nye, bedre alternativ.  
 
OBOS Forsikring AS er en del av Tryg Forsikring 
OBOS opprettet i 2007 OBOS Forsikring AS for å kunne være et markedskorrektiv og 
tilby gode forsikringsløsninger til boligselskapene. OBOS Forsikring AS er nå en av 
del Tryg Forsikring, og virksomheten og kundene er overført til Tryg Forsikring. 
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Ved skader og andre henvendelser tar dere kontakt med OBOS på samme måte som 
før. 
 
Videreføring av Obos forsikring/Tryg Forsikring  
Vi har valgt å fortsette med Obos forsikring/Tryg forsikring da de samlet sett gir det 
beste tilbudet. 
 
Diverse 
Det har vært avholdt 2 loft – og kjeller ryddinger i perioden. 
 
Generell informasjon til beboerne 
Styret ønsker en god kommunikasjon med beboerne. Informasjon fra styret til alle 
Beboerne skjer blant annet gjennom informasjonsskriv. Informasjonsskriv deles ut i 
beboernes postkasser eller som oppslag på korktavlene i oppgangen samt kommer 
på vår nettside: vibbo.no/rabben        
 
Har dere tips eller er det noe dere savner på våre hjemmesider, så send gjerne en 
henvendelse til vår ansvarlige redaktør Christian Olsson på e-postadresse: 
Christian@nores.no. 
 
Andelseiers eget ansvar 
Som det fremgår av regnskapet, noter og årsberetning er styret ansvarlig for og 
organiserer et ganske omfattende vedlikehold av borettslagets felles bygningsmasse 
og tekniske installasjoner. Det påhviler imidlertid også hver enkelt andelseier i 
borettslaget et stort ansvar for å holde egen leilighet og vår felles eiendom i god 
stand. 
 
Innvendig må enhver beboer regelmessig sørge for å rense sluk på bad. Sluk på 
balkong må også renses og holdes rent og fritt fra fortetning jevnlig. Påfyllingsslanger 
og avløpsslanger til oppvaskmaskiner og vaskemaskiner må også kontrolleres 
jevnlig, styret anbefaler at dette sjekkes minst 2 ganger i året og skiftes ved alle 
påviste skader små som store, se også etter om slangeklemmer mm sitter som de 
skal. De fleste leverandører anbefaler å skifte påfylling og avløpsslanger senest etter 
10 år, dersom slangene er av gummi. 
 
Vaktmestertjenesten 
Våre vaktmestre skal ivareta den daglige drift og det vanlig vedlikehold i borettslaget. 
 
Vaktmestertjenesten er tilgjengelig på mobilnummer 915 78 875 , men innenfor 
fastsatt arbeidstid som vanligvis er onsdag til fredag mellom klokken 08.00 og 16.00. 
Vaktmester kan også kontaktes på e postadresse: vaktmester@rabbenborettslag.no  
 
Ved akutte situasjoner utenom driftstid, vennligst kontakt: 

 Brann: Brannvesenet 110 
 Innbrudd eller andre kriminelle forhold: Politiet 112 

 
Lørdag, søndag og helligdager er vaktmesterkontoret stengt. Unngå å ringe privat til 
vaktmester utenom ordinær arbeidstid. Styret har satt opp egen stillingsinstruks for 
tjenesten. 
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Bestill nøkler mm på nettet 
Bestill nøkler direkte på nett og hent dem på vaktmesterkontoret eller styrerommet. 
Mer informasjon finner du på våre hjemmesider vibbo.no/rabben under «temaer» og 
punktet «nøkler, sylinder, tablåer og skilt». 
 
Bestilling og betaling av skilt til postkasse gjøres via Absolutt Låsservice AS på 
post@absoluttlaas.no eller mobilnr. 907 22 545. 
 
Følgende krav stilles til postkasseskilt: 

 Leilighetsnummer (lnr.) - eksempelvis lnr.1010, lnr.3030 etc. 
 Fornavn og etternavn 

   
Leverandøren leverer skilt i postkassen til andelseier/beboer med faktura, 
leveringstid ca. 3-5 virkedager. Om skiltet må sendes til en annen adresse kommer 
porto i tillegg. 
 
Ringetablåer til ringeklokke kan bestilles vederlagsfritt ved henvendelse til 
vaktmestertjenesten. 
 
Andelseierne har ansvaret for at originalt navnetablå/skilt settes på ringeklokke og 
postkassen, og klistrelapper på ringetablå/postkasseskilt er ikke tillatt. 
 
Nøkler til fellesdørene kan kjøpes for kroner 800,- Prisene kan variere avhengig av 
innkjøpspris. 
 
Sylinder og nøkler til vaskeritavlene fås ved henvendelse til Jako AS på telefon 22 80 
62 00 eller epost: post@jako.no, andelseier må selv bekoste disse. NB! Ved 
bestilling må det opplyses om leilighetsnummer(lnr.) som skal fremkomme på 
sylinderen. 
 
Fellesvaskerier 
Det er flere fellesvaskerier i borettslaget. Disse ligger i Kvartsveien 4, 6 og 14, 
Steinspranget 46, 58, 63 og 66/68, Mellombølgen 68 og 155 og kan benyttes av 
beboerne mot betaling som for tiden er kr 10 pr vask. Påfylling og kjøp av vaske kort 
skjer fortrinnsvis på internett og kvittering medbringes til 
styrerommet innenfor kontortiden for påfylling. Det er ikke anledning til å anvende 
vaskeriene uten gyldig vaske kort. Mer informasjon finner du på vår nettside: 
vibbo.no/rabben  
 
Andelseiere som har reservert vasketid på sylindertavlen i vaskeriet, har rett til å ha 
vaskeriet for seg selv i det aktuelle tidsrommet. 
 
Hvis vasketiden ikke er påbegynt etter en time etter fastsatt tid, kan andre benytte 
seg av vasketiden. Tøy som ikke er tatt ned til fastsatt tid vil bli fjernet. 
 
Da det er stilt spørsmål om hvem som har ansvar for renhold i vaskeriene, vil styret 
presisere husordensreglene § 8 – andelshavers vedlikeholdsansvar pkt.11” Alle 
andelshavere har renholds plikt i fellesrom”, dette gjelder også vaskeriene, ikke bare 
Kjeller og loft. 
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Utleielokalet i Rabben borettslag 
Rabben borettslag sitt utleielokale, som tar ca. 20 personer, i Mellombølgen 147 er 
ledig for utleie til andelseierne. 
 
Reglement, utleievilkår og gjeldende priser finner du på vår hjemmeside 
vibbo.no/rabben under «temaer» og punktet «Utleielokaler» og/eller du kan få dette 
ved henvendelse til styrerommet på samme adresse. 
 
HMS- arbeid  
Forskrift om systematisk helse-, miljø- 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 å etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter gitt av det offentlige. 
Viktige lover i henhold til dette er: 

 Lov om elektriske anlegg og elektrisk utstyr 
 Lov om brann- og eksplosjonsvern
 Lov om forurensning 
 Lov om arbeidsmiljø 

Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å planlegge, organisere og utføre, 
vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse-, miljø- og sikkerhet å gjøre i 
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 må det også oppfylle kravene i 
arbeidsmiljøloven i forhold til vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. 
 
Vår vaktmestertjeneste er HMS ansvarlig/verneombud og det er utarbeidet en HMS-
internkontrollbok, med prosedyrer og rutiner for alle aktiviteter som kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet. 
 
Vi vil presisere at beboerne/andelseierne har plikt til å foreta egenkontroll på det 
elektriske anlegget i leilighetene og det har det blitt utarbeidet et skjema for 
egenkontroll for andelseiere/beboere. Dette har med sikkerheten i borettslaget å 
gjøre, så vi oppfordrer alle andelseiere/beboere til å ta en gjennomgang. Skjemaet 
kan lastes ned på våre hjemmesider og/eller hentes hos våre vaktmestere. 
 
Serviceavtaler 
Det foreligger følgende løpende serviceavtaler; 

 Med Kone A/S for service på heiser. 
 Med Avarn Security AS for alarmberedskap ved heis stopp og lignende 
 Med Viken Avfall AS for vedlikehold og service av nedgravde avfallsbrønner 

og leie av containere mm. 

 øKjærstad Transport AS for påfyll og 
bruk av Pynten brl sin silo avgrus/sand/pukk. 

 Med Kampen Installasjon AS for montering av avtrekksvifter på pipeløp, 
montering/reparasjon av trykkstyring på loft, rengjøring av avtrekksvifter mm. 

 Med Trond Abrahamsen VVS AS for rørleggerarbeid. 

16 av 71Vedlegg 1 STYRETS ARBEID OG GENERELL INFORMASJON 2025.pdf

120





 Med Vianor AS for reparasjon av dekk. 
 Med Sandhaug AS for årlig service av maskinparken til vaktmestertjenesten 

mm. 
 Med Anleggsgartner Jansbo AS for grøntanlegget, hekkepleie, trepleie mm. 
 Med Phm Skadedyrkontroll AS for bekjempelse av skadedyr. 
 Med Avoki IT AS for service på kopimaskinen på styrerommet. 

 Porttelefon Service AS for reparasjoner av vårt calling anlegg. 

 Absolutt Låsservice AS for salg av nøkler, låssylindere, postkasseskilt 
mm. 

 Med Envatec AS for service av trykktanken i fyrrommet i Steinspranget 66/68. 
 Med Jako AS for vedlikehold/reparasjoner og kjøp av vaskemaskiner og 

låssylindere til sylindertavlene i våre vaskerier. 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 for rengjøring av oppganger, vaskerier og toaletter 

tilknyttet våre vaskerier samt styrerom og vaktmesterkontor. Se oppslag på 
korktavlene i oppgangen på hvilken ukedag de vasker i din oppgang – Husk 
alltid å ta inn dørmatten på vaskedagen. 

 Med Parkering Service AS for kontroll og håndheving av 
           parkeringsbestemmelsene i henhold til borettslagets husordensregler. 
 
Vi presiserer at all kontakt med ovennevnte selskaper som gjelder borettslaget sin 
eiendom eller anlegg skal gå via styret/vaktmester. Dersom det gjelder tv/bredbånd, 
sylinder og nøkler til vasketavle eller klage på parkeringsbøter 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 tjenester på 
borettslagets vegne. 
 
Søppeltømming 
Søppeltømming av restavfall skjer torsdag hver uke, mens tømming 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 også bygningsmessige tilleggs innretninger og 
forbedringer i den enkelte bolig. 
 
Oppstår det skade i leiligheten, skal beboer sørge for å begrense skadeomfanget 
mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til 
forsikringsavdelingen i OBOS på telefon 22 86 83 98, eller e-post: 
forsikring@obos.no  
 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert 
eller betalt av forsikringsselskapet.  
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Ved skader som dekkes av borettslagets bygningsforsikring, krever 
forsikringsselskapet en egenandel på kr.12.000,-  
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
 
Innboforsikring 
Den enkelte andelseier må ha egen hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
For OBOS-medlemmer kan det være gunstig å kontakte OBOS Forsikring for tilbud  
 
Dyrehold i borettslaget 
Det begynner å bli en god del hunder og katter i borettslaget vårt. Derfor er det veldig 
viktig at alle dyreeiere passer på å ta opp ekskrementer som dyret måtte etterlate seg 
på eiendommen. Vi har fått tilbakemeldinger fra andelseiere samt våre vaktmestere 
som ofte ser ekskrementer liggende på eiendommen vår når de bl.a. klipper plenene. 
Det er ikke akseptabelt at andre som ferdes på området får dette under skoene, eller 
at barn som leker får dette klint utover klærne sine. 
 
Styret har også merket seg at det blir stadig flere hunder i borettslaget, uten at det er 
kommet søknader om dyrehold. Vi vil i den sammenheng minne om at dyrehold er 
søknadspliktig. Mer informasjon om søknadsprosess finner du på våre hjemmesider 
vibbo.no/rabben under «temaer» og punktet «dyrehold» og/eller ved et besøk på vårt 
styrerom i Mellombølgen 147 annen hver mandag. 
 
Det minnes forøvrig om at det er båndtvang i hele borettslaget – hele året. Det betyr 
f.eks. at det ikke er lov å ha løse/frie hunder på våre gressplener/grøntområder, 
barnehagen, eller øvrige lekeplasser, fellesarealer/oppganger eller andre steder i 
borettslaget. 
 
Lufting/trening av hunder skal skje utenfor borettslagets område, som f.eks. i våre 
store skogsområder. 
 
Parkering 
Borettslaget har 209 parkeringsplasser, som fordeles etter ventelister hos OBOS. 
 
Ved ønske om parkeringsplass ta kontakt med OBOS avd. Alnabru på telefon: 23 16 
51 00 (05) eller e postadresse: oef@obos.no  
 
Borettslaget har avtale med Parkering Service AS som kan bøtelegge og/eller taue 
bort ulovlig parkerte biler på borettslagets eiendom. 
 
Kabel-TV 
Telia Norge AS er borettslagets leverandør av TV- og bredbåndstjenester. Styret har 
fremforhandlet en kollektiv avtale med Telia Norge AS som gir alle beboere gunstige 
vilkår digital-TV, telefoni og bredbåndstjenester. Spørsmål knyttet til dette rettes til 
Telia Norge AS kundetjeneste via telefon 924 05 050, eller via deres hjemmeside: 
www.telia.no/kontakt . 
 

18 av 71Vedlegg 1 STYRETS ARBEID OG GENERELL INFORMASJON 2025.pdf

122





Ingen må gjøre inngrep i TV-anlegget som å skru av dekselet på antennekontakten 
eller foreta om- eller tilkoblinger. Slike inngrep vil kunne forårsake forstyrrelser på 
signalene til andre beboere og kan i verste fall skade anlegget. 
 
Andelseiere i Rabben borettslag betaler i 2026 kr.219,- Inkl.mva. pr.mnd for 
bredbånd til Telia Norge AS 
 
Et eget signert skriv/bilagsattest for refusjon av bredbånd fra arbeidsgiver som kan 
gis til f.eks. arbeidsgiver, finner dere på vår nettside 
vibbo.no/rabben  under «Temaer» og punktet «TV og internett». 
 
Kraftleveranse til selskapets fellesanlegg 
OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med LOS på 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. På 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) på 
det ene av borettslagets to lån. Dette gir andelseier adgang til å innbetale sin del av 
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngått en egen avtale med 
borettslaget. 
 
Ved henvendelse til OBOS Avdeling medlemslag vil andelseier få informasjon om 
avtalens betingelser og priser. 
 
Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall (30/3 og 30/9) på 
borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med OBOS minimum en måned før 
terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen må være kreditert OBOS’ 
klientkonto senest 10 dager før terminforfall. Dersom fristen ikke overholdes vil 
nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert andelseier. 
 
Minimumsbeløpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da få 
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 overførsel til borettslaget hver måned og 
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av 
felleskostnader. 
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Bruksoverlating (fremleie) 
Det er ikke tillatt å leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets 
samtykke og godkjennelse av bruker/eier. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating 
fås ved henvendelse til OBOS eller på e postadresse:  
 
For nærmere regulering kan man lese borettslagets vedtekter og Burettslagslova, 
https://lovdata.no/lov/2003-06-06-39  
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved 
salg fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer 
som vil benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på 
www.obos.no. Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på 
telefon 02333. 
 
Brannsikringsutstyr 
Ifølge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst 
én godkjent røykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller 
brannslange. Det er borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er 
andelseiers ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom 
utstyret er defekt, meldes dette umiddelbart til styret. 
 
Kjellerboder 
I kjellerlokalene er det både fellesboder og boder til hver enkelt leilighet. 
 
Styret i Rabben borettslag har fått noen henvendelser fra beboere som har merket 
lukt eller fått misfarging på 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 måles i kjellergulv eller på 
betongvegger, enten som kjelleryttervegger eller som innvendige betongvegger. 
Uten å måle, kjennes luftfuktigheten i flere av kjellerrommene høy. Det er ett avtrekk 
like ved fyringspipa. En runde ute, viser inntak for friskluft på langfasadene, flere på 
hver side. 
 
Styret har sett det som sin oppgave å påse at ristene i tilluftventilene er åpne. 
Innvendig i kjellerrommene må dere som beboere sørge for av ventilene er åpne.  
Sitter friskluftventiler i en privat bod, er det eier av denne boden som har ansvaret for 
å holde den aktuelle ventilen åpen. Er ventilene tettet med aviser, filler og lignende, 
må dette fjernes for å oppnå maksimal frisklufttilførsel. Det er like viktig at 
avtrekksventilene like ved luftepipene også er åpne 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 tørre og 
med lav luftfuktighet, kan det være mulig å lagre sesongvarer som ikke er plast eller 
andre syntetiske materialer. Dette kan prøves 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, må ikke settes direkte på 
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betonggulvet. Må ting lagres i pappesker, må disse opp fra selve betonggulvet, 
gjerne i hyller eller settes på et materiale som ikke tar til seg fukt. 
 
Tøy, sko, støvler, skøyter, stolseter, puter til utemøbler, osv. må ikke lagres i 
kjellerbodene. Rå ved må ikke legges til tørk i kjellerbodene. 
 
Har du loftsbod, er denne bedre egnet til lagring av klær, sko, puter, osv., men ikke til 
tørk av rå ved. Styret håper dere har forståelse for disse kjørereglene og at de følges. 
 
 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering: 
2025 Det har blitt gjennomført en omfattende trekartlegging og tilstandsvurdering av 

trærne i fellesområdene med det formål å kartlegge trærnes helsetilstand, 
identifisere risikotrær og gi grunnlag for videre tiltak, og det er utført trefelling 
av 14 trær i borettslaget samt felling av et furutre ved 
parkeringsfeltet/vaktmestergarasjen av selskapet Yggdrasil Trepleie LMN AS. 
Det foreligger også en skriftlig tilstandsrapport med anbefalinger. 

 
 Rehabilitering/ombygging av tak over inngangspartier og søppelrom samt 

utskifting av lysarmaturer mm i adressene: Mellombølgen 68, 72, 76, 78, 149, 
151, 153 og 155 – Kvartsveien 2, 6 og 8 samt Steinspranget 52, 54, 56, 58, 60 
og 62 er blitt ferdigstilt. Utført av Front Entreprenør AS. 

 
 Det er byttet ut gamle rømningsveier/brannluker med nye og tette og ferdigstilt 

de 18 rømningsvei/brannlukene som finnes på balkonger i borettslaget - I 
hovedsak ifbm våre loftsleiligheter, men også på enkelte balkonger i 5 etg i 
punktblokkene i Steinspranget 44, 46 og 48. Utført av Front Entreprenør AS. 

 
 Ferdigstillelse av utbedring av 101 takutstikk over balkonger (vasking, 

skraping og maling av takutstikk i trekonstruksjon og stålsøyle samt montering 
av nytt innsekts nett mellom takutstikk og balkongtak). Utført av Front 
Entreprenør AS.  

 
 Oppgradering og byttet stikkledninger/kabler til ny fordeling og asfaltering mm 

v/parkeringsfeltene 114 – 150 og 200 – 255 samt byttet el – fordeling og 
montert på plass en ny trafo boks/anlegg ved dette parkeringsfeltet. Utført av 
Oslo Akershus Elektro og Klima AS (tidligere MF Engineering AS). 

  
Oppdatering av kursbetegnelser/kursskjemaer i alle våre tekniske rom. 
Oversiktskart over hvor våre tekniske rom finnes er lagret hos 
vaktmestertjenesten. Utført av Oslo Akershus Elektro og Klima AS (tidligere 
MF Engineering AS). 
 
Montering av 2 nye trykkstyrte avtrekksvifter m/separat driftsur (takvifter med 
automatikk) i Steinspranget 66/68, det er også inngått en serviceavtale med 
Bjerke Ventilasjon AS som utføres 1 gang i året.  
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Montering av 5 nye dørlukkere/døråpnere komplett med glideskinne og 
montasjeplate i sølv (Dorma Kaba Døroppstillingsenhet) er blitt montert på 
følgende adresser: Mellombølgen 145 - Kvartsveien 1 og 5 samt 
Steinspranget 57 og 59. Utført av Absolutt Låsservice AS. 
 
Utskifting av defekte utekraner på følgende adresser: Kvartsveien 1, 3, 5, 8, 
11 og 12 – Steinspranget: 44, 48, 55, 61 og 65 – Mellombølgen: 68, 72, 76 og 
147. Utført av Trond Abrahamsen VVS AS. 
 
Det har blitt montert 2 nye vaskemaskiner av typen HS – 6008 LC – E Girbau i 
henholdsvis vaskeriene i Kvartsveien 4 og Steinspranget 58. Utført av Jako 
AS. 
 

2024 Det har blitt montert en ny Card 4 betalings automat i vaskeriet i Steinspranget 
66/68. Utført av Jako AS. 

 
Montert en ny terrengtrapp av granitt med 2 galvaniserte håndløpere og 
asfaltert samt montert ett sikringsgjerde ifbm trappen v/Kvartsveien 10 – 12 i 
september. Utført av Tronslien AS. 
 
Nye støttemurer - lav mur ved gavl/innkjøring til Kvartsveien 14, lav mur i 
bakkant av fortau utenfor Kvartsveien 12. Utført av Tronslien AS. 
 
Utbedret eksisterende støttemurer ved krysset Mellombølgen/Steinspranget 
og nødvendig fallsikring samt omlegging av hele muren og nødvendig 
fallsikring ved Steinspranget 44. Utført av Tronslien AS. 
 
Feiing og videokontroll av resterende 104 skorsteiner/pipeløp (i tillegg ble det 
utført feiing/videokontroll og reparasjoner av 4 skorsteiner/pipeløp i 
Kvartsveien 3 i august 2023). Utført av Feie og Tilsynstjenester AS i 
november/desember. 
 
Utskifting og montering av nye sot/feieluker på grunn av enten feil monterte 
samt ikke lovlige mål/dimensjoner, ikke lovlige eller at sot/feielukene ikke 
kunne finnes ved befaring i loftsleilighetene av ulike årsaker på adressene 
Mellombølgen 64, 68, 72, 76, 147 og 155 – Steinspranget 55 og 67 – 
Kvartsveien 14 (montering av sot/feieluke i Kvartsveien 8 og 10 gjenstår, men 
vil bli utført på et senere tidspunkt). 
 
Det er blitt byttet ut defekte elektriske avtrekksvifter med nye i Mellombølgen 
70,147 og 151. I tillegg har tette elektriske avtrekksvifter blitt renset og 
rengjort/smørt opp, det har også blitt montert et stort antall 
«kaierister/kråkerister på skorsteinene/pipeløpene for å forhindre at det 
bygges «fuglereir» i skorsteinene/pipeløpene.  
 
Ferdigstillelse av utskifting av ødelagte teglsteiner i en del fasadevegger og 
balkong boder i hele borettslaget. Utført av Front Entreprenør AS. 
 
Rehabilitering/ombygging av tak over inngangspartier og søppelrom samt 
utskifting av lysarmaturer mm i adressene Mellombølgen 74 og 147 + 

22 av 71Vedlegg 1 STYRETS ARBEID OG GENERELL INFORMASJON 2025.pdf

126





Kvartsveien 4 er blitt ferdigstilt. Utført av Front Entreprenør AS 
(oktober/desember). 
 

2023 Det har blitt montert en ny vaskemaskin av typen Girbau HS 6008 i 
Mellombølgen 155 og en ny tørketrommel av typen Jako T201 i Steinspranget 

  
Rehabilitering av 4 pipeløp i Kvartsveien 3, utført av Pipe Eksperten AS i 
august 2023. 
 
Dreneringsarbeider/fuktsikring av kjellervegg på hageside/gressplenside av 
Steinspranget 53 – 55 og frem til drenskum/utløpskum på gavl, utført av 
Tronslien AS i september 2023. 
 
Påbegynt utbedring/utskifting av ødelagt stein i teglsteinsveggene på 
lavblokkene samt montering av nye inngangstrapper i Steinspranget 60 og 62, 
utført av Front Entreprenør AS. 

  
Det har blitt installert nye elektriske avtrekksvifter på pipeløp i følgende 
adresser: Mellombølgen 66 + Montert ny hastighetsregulator på loft til 
avtrekksvifte og Kvartsveien 8 + Sikkerhets bryter, utført av Kampen 
Installasjon AS. 

 
Montert nytt led armatur øverste trapp i Steinspranget 66. 

 
2022 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  (høyblokka) 
 Signert overtakelsesprotokoll datert 19.12.2022  
  
 Reklamasjonstiden gjelder fra 19.12.2022, og gjelder i 5 år. 
 
 Nye støttemurer langs fortau og ved parkeringsplassene 19 – 26 i 
 Mellombølgen 147 - 155 og Steinspranget 46, 48 ved parkeringsplassene  

40 - 45 og 46 - 52 samt Steinspranget 52 ved utleielokalet, 
parkeringsplassene har også fått ny asfalt – Signert overtakelsesprotokoll 
datert 03.11.2022 

 
 Reklamasjonstiden gjelder fra 03.11.2022, og gjelder i 5 år 
 

Ferdigstillelse desember 2022 av et komplett El Bil Ladeanlegg driftet av 
Elaway på alle våre parkeringsplasser.  

 
Alle takrenner og nedløp er rengjort i Steinspranget, Mellombølgen og 
Kvartsveien sommeren 2022. Utført av Front Entreprenør AS. 

 
Det er blitt installert nye elektriske avtrekksvifter på pipeløp i følgende 
adresser: Steinspranget 44, 46 og 52 – Kvartsveien 3 og 5 samt i 
Mellombølgen 147. 
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2021  Det har blitt montert ny vaskemaskin av typen Girbau HS 6008 i 
Mellombølgen 68 og ny tørketrommel av typen Jako T201 som er montert på 
nytt stativ i Kvartsveien 14. 

 
2020 Det har blitt montert nye vaskemaskiner av typen Girbau HS 6008 i 

Kvartsveien 12 og Steinspranget 66/68. I tillegg er det montert en ny 
tørketrommel av typen Ipso ADE25 i Mellombølgen 68. 

 
2019 Det har blitt montert nye vaskemaskiner av typen Girbau HS 6008 i 

Mellombølgen 155 og Steinspranget 66/68 som i tillegg har fått montert en ny 
tørketrommel av typen Jako T201  

 
2018 Signert overtakelses protokoll datert 05.07.2018 for sluttføring av

 takrehabilitering/taktekking og av alle pipene mm i Mellombølgen 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). 

  
Det er også sluttført takrehabilitering/taktekking av tak over nedlagt barnehage 
 i Mellombølgen 76/78. 

 
Reklamasjonstiden gjelder fra 05.07.2018, og gjelder i 5 år. 

 
 De adressene som det foreløpig ikke har blitt utført takrehabilitering/taktekking  

samt pipene mm og som blir utført på ett senere tidspunkt fordi de ble vurdert 
som ok under befaring av takene er:  
Mellombølgen 64 -66, 68 – 70, 72 – 74 og Mellombølgen 147 – 155 
Steinspranget 57 – 67 og 52 – 62 
Kvartsveien 10 - 14 

  
 
 Det er montert ny tørketrommel Jako T 201 på ny sokkel for rett høyde i 

Steinspranget 66/68 og ny sentrifuge Electrolux C240 i Steinspranget 46, samt 
ny vaskemaskin Girbau HS6008 i Kvartsveien 6. 

 
  
2017 Påbegynt takrehabilitering/taktekking samt reparasjoner av alle pipene m.m i 

Mellombølgen 76/78 og 145 – Kvartsveien 1 - 11 og 2 - 8 samt Steinspranget 
53/55, 44, 46 og 48 juni/juli 2017. Det vil også bli utført taktekking av tak over 
barnehagen i Mellombølgen 76/78. 

   
Det er blitt installert ny elektrisk vifte på pipeløp i Kvartsveien 14. 

 
2016  Montert 2 nye vaskemaskiner (en i Steinspranget 63 og en i 66/68) 

Installert lyssetting på lekeplass v/Steinspranget/Kvartsveien 
 Nytt takbelegg lagt i Steinspranget 66/68 sommeren 2016. 
 
2015  Skiftet vinduer og balkongdører utført av Palmgren AS og sluttført 03.07.2015, 

garantiperioden utløper 03.07.2020. 
 
2014  Etablering av 14 avfallsbrønner/nedgravd avfallsanlegg 
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Utskifting av samtlige lamper i oppgangene til LED lamper 
Montert ny sentrifuge og tørketrommel i mellombølgen 155 
Installering av bevegelsessensorer for lysene i vaskeriene 

 
2013  Utbedring av øvre del av gavlvegger i enkelte lavblokker 

Installasjon av betalingsløsning i fellesvaskerier 
Bytte av lysarmatur mellom Mellombølgen og Kvartsveien 
Rivning av garasjeanlegg og opparbeidelse av oppstillingsplass 
Utbedring av stikkvei i mellombølgen og parkeringsplasser 
Bygging av ny redskapsgarasje til vaktmestertjenesten 
Modernisering av heisene i Steinspranget 66/68 (Høyblokka) utført av Melbye 
Heis AS. 

 
2012  Maling av kjellere 

Utskiftning av inngangsdører og dører til tekniske rom 
Oppussing av toalett i utleielokale 
Utskiftning av alle røykvarslere og brannslukningsapparat 

 
2011  Våtroms rehabilitering 

Totalrehabilitering av bad med oppstart i august 2011, ferdigstilt 13.08.2013 
og garantiperiode utløper 13.08.18 
Utredning av Parkeringsmuligheter. 
Montert varmekabler i takrenner i alle punktblokker. 
Tredeling og fjerning 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. 
Kjøp av ny gressklipper (Kubota F 2880). 
Utskifting av alle søppelskur dører. 
Beskjæring av 33 frukt trær. 
Pusset opp utleielokalet i mellombølgen 147 
Utarbeidet HMS internkontrollbok med prosedyrer og rutiner ifbm helse, 
miljø og sikkerhet. 

 
2010  Utskifting av låssystem til fellesarealer. 

Oppgradering av lekeplass. 
Utskifting av røyklukeavtrekk og montert nye automatiske røyklukeavtrekk i 
trapperommene i Mellombølgen 145, Steinspranget 44 – 48 og Kvartsveien 1 
– 11. Det var firma ACO Nordic AS som sto for monteringen. 
Gjennomgått og reparert alle stakeluker i kjellerne. 
Pusset opp utleielokale. 
 

2009 Opparbeidet 23 nye parkeringsplasser. 
 

2008  Foretatt asbestsanering i alle kjellere samt fyrrommet i Steinspranget 66/68. 
Rehabilitering av spillvannsledninger i hele borettslaget. Montert opp 
grillplass bak mellombølgen 153/155. Installert innbruddsalarm anlegg på 
styrerommet. 

 
2007  Etablert web/hjemmesider (juni) www.rabb1.no. 
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Nye Postkasser i Steinspranget 66/68 (alle har nå nye postkasser). 
Oppgradering av utearealet/grøntanlegget med nye planter etc. 
Kartlegging av asbest i våre kjellere og fyrrommet. 
Rengjøring av ventilasjonskanaler/anlegg. 
Nytt brannvannanlegg i Steinspranget 66/68. 
Pusset opp/oppgradert styrerommet. 

 
2006  Alle oppganger pusset opp. Nye postkasser også montert. 

Skiftet ut dører til vaskeriene, loft, kjeller og rømningsveier via loft fra våre 
loftsleiligheter til brannsikre dører. 
Nye støttemurer St.sp 44 og MB/St.sp. 

 
2005  Ny vaktmestergarasje oppført. 
          Alle vinduer og treflater i fasaden malt. 
         Alle vaskerier pusset opp. 
          Nytt belegg på balkonger i høyblokka. 
 
2003  Ferdigstilt renovering av alle balkonger. 
 
2002  Nytt port-telefonanlegg. 

Nye balkongtak. 
 
2001  Beslått piper. 
 
1999  Rehabilitert alle elektriske anlegg. 

Montert nye motor varmere på alle parkeringsplasser. 
Nytt kabelanlegg for TV også tilrettelagt for telefoni og internett. 

 
1996  Skiftet ut 3 vaskemaskiner. 
 
1995  Montert energisparende utelamper. 
 
1992 - 1993 Etterisolert blokker og forblendet med teglstein, samt nye balkonger 
                     m/utebod. Fullført utskifting av tak belegg. 
 
1991  Utvendig søppelhus etablert. 

Satt ut ”Miljøskap” i borettslaget. 
Nytt tak belegg i høyblokka 
Rehabilitering av fyringsanlegget i høy blokka hvor alle radiatorer ble byttet ut 
samtidig. 

 
1988 – 1992  Skiftet takplater på en del av blokkene. 
 
1987 - 1988 Rehabilitering av heiser i 66/68. 
 

1985/86 Skiftet vinduer og balkongdører samt utgangsdører.
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ÅRSREGNSKAPET 2025 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap. 
 
Det er ingen store avvik mot budsjett i 2025, det er benyttet noe mindre enn budsjettert til 
Drift og vedlikehold, spesielt brannsikring der borettslaget hadde budsjettert med en 
kostnad på 1 million som ikke er gjennomført.  
 
Resultat  
Årets resultat kr 1 201 036 vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. 
Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift. Disponible midler pr 31.12.2025 var kr 5 765 784. 
 

 

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
Budsjettet er basert på 8 % økning fra 01.01.26 og ytterligere 5 % økning fra 01.05.2026. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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2  [SNAVN] 

 
 

 


 
 
 







  

  
  
  
  

  

 
 




































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Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo 
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no 
 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

Til generalforsamlingen i Rabben Borettslag  
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Rabben Borettslag som består av balanse per 31. desember 2025, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler 
for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i 
Norge. 

Grunnlag for konklusjonen   

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap 
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet 
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. 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 våre øvrige etiske forpliktelser i 
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig 
som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om 
årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet og 
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon ellers 
fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. 
Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som 
den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, 
verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må 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 årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 
virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
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oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

Oslo, 10. april 2026 
Tell Norge AS 
  
 

 
 
Thomas Olsen 
statsautorisert revisor 
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Note 2025 2024
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 7 681 191 8 988 097

Årets resultat (se res.regnskapet) 1 201 036 1 489 923
Tilbakeføring av avskrivning 15 188 936 191 157
Økning annen langsiktig gjeld 17 0 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -3 200 876 -2 966 093
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -102 089 0
Innsk. øremerk. bankkto -2 414 -21 892

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -1 915 407 -1 306 905

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5 765 784 7 681 191

Omløpsmidler 6 918 357 9 452 988
Kortsiktig gjeld -1 152 573 -1 771 797
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5 765 784 7 681 191

RABBEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948776812, KLIENTNR. 82

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en 
oversikt over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres 
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til 
en del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder 
for eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

.

DISPONIBLE MIDLER
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Kapitalkostnader 2 4 869 486 0 0 0
Innkrevde felleskostnader 2 21 098 374 25 251 662 26 021 000 28 003 000
Vaskeri 9 41 500 39 250 25 000 25 000
Ladeinntekter elbil 42 016 0 0 0
Andre inntekter 3 493 675 874 513 110 000 110 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 26 545 050 26 165 425 26 156 000 28 138 000

Personalkostnader 4 -1 026 457 -580 245 -650 000 -1 916 000
Styrehonorar 5 -750 000 -650 000 -750 000 -773 000
Avskrivninger 15 -188 936 -191 157 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 6 -25 750 -26 375 -29 000 -29 000
Forretningsførerhonorar -434 930 -418 200 -442 000 -455 000
Konsulenthonorar -468 608 -121 749 -130 000 -130 000
Drift og vedlikehold 7 -5 948 390 -6 867 333 -6 816 000 -16 652 000
Forsikringer -1 136 588 -873 272 -1 049 000 -1 308 000
Festeavgift -9 416 -9 416 -10 000 -10 000
Kommunale avgifter 8 -5 451 325 -4 972 747 -5 664 000 -5 560 000
Ladekostnader EL-bil -2 699 0 0 0
Energi/fyring 10 -469 863 -428 409 -600 000 -530 000
TV-anlegg/bredbånd -2 402 266 -2 510 888 -2 600 000 -2 800 000
Andre driftskostnader 11 -2 344 528 -1 944 932 -2 226 000 -2 040 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -20 659 755 -19 594 722 -21 166 000 -32 403 000

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 5 885 295 6 570 703 4 990 000 -4 265 000
Innbetalt andel fellesgjeld 102 089 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 5 987 384 6 570 703 4 990 000 -4 265 000

Finansinntekter 12 192 507 325 737 0 0
Finanskostnader 13 -4 978 855 -5 406 517 -5 222 000 -5 109 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 786 348 -5 080 780 -5 222 000 -5 109 000

ÅRSRESULTAT 1 201 036 1 489 923 -232 000 -9 374 000

Til annen egenkapital: 1 201 036 1 489 923

RABBEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948776812, KLIENTNR. 82

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP
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Note 2025 2024

Bygninger 14 72 051 315 72 051 315
Tomt 6 217 130 6 217 130
Andre varige driftsmidler 15 1 443 564 1 632 500
Øremerkede bankinnskudd 161 621 176 450
SUM ANLEGGSMIDLER 79 873 631 80 077 396

Restanser felleskostnader/kundefordringer 4 158 0
Forskuddsbetalte kostnader 726 501 664 330
Andre kortsiktige fordringer 0 32 954
Driftskonto OBOS-banken 329 364 9 877
Skattetrekkskonto OBOS-banken 109 578 31 909
Innestående i andre banker 226 034 192 909
Sparekonto OBOS-banken 5 522 722 8 521 009
SUM OMLØPSMIDLER 6 918 357 9 452 988

SUM EIENDELER 86 791 988 89 530 384

Innskutt egenkapital 503 * 100 50 300 50 300
Annen egenkapital 16 -9 919 718 -11 120 754
SUM EGENKAPITAL -9 869 418 -11 070 454

Pante- og gjeldsbrevlån 17 92 780 652 96 083 617
Borettsinnskudd 18 2 610 000 2 610 000
Annen langsiktig gjeld 19 118 180 135 423
SUM LANGSIKTIG GJELD 95 508 832 98 829 040

Leverandørgjeld 564 759 1 568 739
Skyldige offentlige avgifter 20 174 449 47 245
Påløpte renter 24 559 28 525
Energiavregning 21 322 895 62 190
Annen kortsiktig gjeld 22 65 912 65 099
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 152 573 1 771 797

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 86 791 988 89 530 384

RABBEN BORETTSLAG

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

ORG.NR. 948776812, KLIENTNR. 82

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE
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Pantstillelse 23 129 708 300 126 708 300
Garantiansvar 0 0

Geir Jansen /s/ Frans Christian Olsson /s/ Jarl Hole /s/

Guro Juul Andersen /s/ Dag Odvar Nygaard /s/

Oslo, 09.04.2026
Styret i Rabben Borettslag 
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Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

NOTE 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.
.

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til

levetid.

borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.

FORDRINGER

.

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

SKATTETREKKSKONTO

de enkelte fordringene.

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

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av

.

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra

fremtidige felleskostnader.
.

IN, under noten for annen egenkapital.
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Strøm bod 204
Felleskostnader 20 290 373
Forretningslokale 136 182
Leie 86 890
Parkering 487 807
Fremleie tillegg 92 610
Leietillegg påbygg 4 308
Kapitalkostnader IN I 4 895 594
Reg.kapitalkostnader IN I -26 108
Fratrekk kapitalkostnader -4 869 486
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 098 374

Lokale 1 200
Støtte fra Oslo kommune 265 625
Miljøfond 176 000
Nøkler 22 400
Vaskeri 28 450
SUM ANDRE INNTEKTER 493 675

Ordinær lønn, fast ansatte -1 031 268
Overtid -3 627
Annen opplysningspliktig godtgjørelse -10 000
Påløpte feriepenger -108 376
Annen fordel i arbeidsforhold (avgiftspliktig) -6 000
Naturalytelser speilkonto 6 000
Arbeidsgiveravgift -212 440
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -59 132
O/U premie -907
Refusjon sykepenger 418 109
Yrkesskadeforsikring -2 800
Andre personalkostnader -16 017
SUM PERSONALKOSTNADER -1 026 457

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -750 000
SUM STYREHONORAR -750 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -2 583

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 5

NOTE 4
PERSONALKOSTNADER

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

NOTE 2

STYREHONORAR
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Revisjon -25 750
SUM REVISJONSHONORAR -25 750

Front Entrepenør AS -3 294 000
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -3 294 000
Drift/vedlikehold bygninger -479 826
Drift/vedlikehold VVS -233 662
Drift/vedlikehold elektro -496 446
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -826 935
Drift/vedlikehold heisanlegg -268 031
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -7 792
Drift/vedlikehold brannsikring -6 418
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -128 670
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -196 500
Drift/vedlikehold garasjeanlegg 31 890
Kostnader dugnader -42 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 948 390

Vann- og avløpsgebyr -4 148 707
Feie- og tilsynsgebyr -12 636
Renovasjonsgebyr -1 289 982
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -5 451 325

Inntekter 41 500

SUM VASKERI 41 500

Elektrisk energi -469 863
SUM ENERGI / FYRING -469 863

av bygningene.

VASKERI

NOTE 8

NOTE 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 6
REVISJONSHONORAR

DRIFT OG VEDLIKEHOLD
NOTE 7

Styret mener det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse

KOSTNADER VASKERI

NOTE 10
ENERGI/FYRING
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Container -139 882
Skadedyrarbeid/soppkontroll -22 246
Annet driftsmateriale -12 534
Vaktmestertjenester -1 058 406
Renhold ved firmaer -709 027
Andre driftskostnader -162 525
Kontor- og datarekvisita -11 326
Trykksaker -44 007
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -3 199
Møter, kurs, oppdateringer mv. -3 173
Andre kostnader tillitsvalgte -2 583
Andre kontorkostnader -31 652
Telefon, annet -9 394
Drivstoff -10 615
Kontingenter -101 200
Bank- og kortgebyr -3 089
Øreavrunding 105
Velferdskostnader -19 777
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 344 528

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6 489
Renter av sparekonto i OBOS-banken 186 018
SUM FINANSINNTEKTER 192 507

Pantegjeldsrenter -2 867 321
Pantegjeldsrenter -1 018 040
Pantegjeldsrenter -1 092 969
Andre rentekostnader -525
SUM FINANSKOSTNADER -4 978 855

Kostpris/bokført verdi 21 968 615
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 50 082 700
SUM BYGNINGER 72 051 315

NOTE 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 12
FINANSINNTEKTER

NOTE 13
FINANSKOSTNADER

NOTE 14
BYGNINGER

Tomten ble kjøpt i 1986.

Årlig festeavgift for tomten fremgår av resultatregnskapet.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 1093.
Gnr.159/bnr.136
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Tilgang 2021 573 750
Avskrevet tidligere -327 856
Avskrevet i år -81 965

163 929

Tilgang 2015 1 750 000
Avskrevet tidligere -770 000
Avskrevet i år -70 000

910 000

Tilgang 2011 924 089
Avskrevet tidligere -517 490
Avskrevet i år -36 964

369 635

Tilgang 2016 49 636
Avskrevet tidligere -49 635
Avskrevet i år -1

0

Tilgang 2015 34 888
Avskrevet tidligere -34 887
Avskrevet i år -1

0

Tilgang 2006 55 069
Avskrevet tidligere -55 067
Avskrevet i år -2

0

Tilgang 2014 1 199 551
Avskrevet tidligere -1 199 550
Avskrevet i år -1

0

Tilgang 2016 43 775
Avskrevet tidligere -43 774
Avskrevet i år -1

0

Tilgang 2018 24 377
Avskrevet tidligere -24 376
Avskrevet i år -1

0

NOTE 15
VARIGE DRIFTSMIDLER

Avfallsbrønner 13 stk

Gressklipper nr. 2

Laser

Sentrifuge

Snøfreser

Traktor nr. 5

Vaskemaskin

Datautstyr

Garasje vaktmestere
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Tilgang 2019 22 300
Avskrevet tidligere -22 299
Avskrevet i år -1

0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 443 564

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -188 936

Opptjent egenkapital -10 540 081
Egenkapital fra IN tidligere 783 543
Egenkapital fra IN 2025 102 089
Reduksjon EK fra IN -265 269
SUM ANNEN EGENKAPITAL -9 919 718
Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelånet nedbetales.

Tørketrommel

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

NOTE 16
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
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Opprinnelig 2011 -77 052 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 20 811 539
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 2 002 165
Nedbetalt tidligere, IN 783 543
Nedbetalt i år, IN 102 089

-53 352 664

Opprinnelig 2017 -24 530 000
Nedbetalt tidligere 4 877 637
Nedbetalt i år 699 376

-18 952 987

Opprinnelig 2022 -22 000 000
Nedbetalt tidligere 1 025 664
Nedbetalt i år 499 335

-20 475 001
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -92 780 652

Borettsinnskudd -2 610 000
SUM BORETTSINNSKUDD -2 610 000

Avsetning bomiljøtiltak -118 180
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -118 180

Forskuddstrekk -109 578
Skyldig arbeidsgiveravgift -64 871
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -174 449

NOTE 17

NOTE 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,90 %. Løpetiden er 31 år.

Svenska Handelsbanken AB NUF

NOTE 18
BORETTSINNSKUDD

Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,90 %. Løpetiden er 25 år.

Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,90 %. Løpetiden er 25 år.
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Forskuddsinnbetalinger (a konto) -775 680
SUM INNTEKTER -775 680

Strøm 514 975
SUM KOSTNADER 514 975
Avregning tidligere år -62 190

SUM ENERGIAVREGNING -322 895

Skyldig feriepenger -58 760
IN-avregning -7 152
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -65 912

Borettsinnskudd 2 610 000
Pantelån 92 780 652
Beregnede IN forpliktelser 620 363
TOTALT 96 011 015

Bygninger 72 051 315
Tomt 6 217 130

78 268 445

.

.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE 22
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE 23
PANTSTILLELSE

NOTE 21
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

.

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

KOSTNADER

.

.

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir

.

.

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.
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  Rabben borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

11 

Søknad om dyrehold 
 
 

Søknad 

 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved 
om rett til å holde ……………………….. Begrunnelse er: …………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………… 
 
 

Erklæring 

 
1. Jeg har i brev av ………… varslet naboene i leilighet nr. ……………………….. om det 

ønskede dyrehold. Eventuelle innvendinger er bedt sendt styret innen ……………. Kopi 

av varslene ligger vedlagt. 

 

2. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder 

for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

 

3. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  

 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 

blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

 

5. Jeg er innforstått 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, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 

minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 
 

med partene hvorvidt en klage er berettiget.  
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6.   Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

      generalforsamlingen/ styret vedtar. 

 

7.    Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på 

       erklæringen blir å betrakte som mislighold.  

 

8.    Regler for Rabben borettslag ligger vedlagt. 

 

 

 

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 

 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

 

 

 
 
 

Styrets tillatelse/avslag 

 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………..…... 

  

 

 ………….., den ………../…………….    
 
 
Styrets leder:  
 
…………………………………….. 
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        Oslo, den 
 
Navn ……………………………………………………………………………………… 
Bolignr.  ……………………………………………………………………………………… 
Adresse:  ……………………………………………………………………………………….. 

……………………………………………………………………………………… 
 
 
 
Forespørsel til beboere/ andelseiere i forbindelse med søknad om dyrehold 
 
 
 

Jeg har planer om å søke styret om adgang til å holde ……………………… 
 
 
Begrunnelsen for ønsket om å anskaffe en ……………….. er 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………… 
 
En forutsetning for tillatelse er at dyreholdet ikke vil være til ulempe for noen av de øvrige 
beboerne. For ulempesvurderingen kan følgende opplysninger om dyret/dyreholdet være av 
betydning: 
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………….…………………………………… 
 
Eventuelle innvendinger mot det omhandlede dyreholdet bes sendt styret innen ……………... 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Navn:  ………………………………………………………………………………………. 
Bolignr.  ………………………………………………………………………………………. 
Adresse  ………………………………………………………………………………………. 
 ………………………………………………………………………………………..  
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REGLER FOR DYREHOLD I RABBEN BORETTSLAG: 
 
1.) Hundehold er tillatt. Det er kun tillatt med innekatt. 
Med dette menes en katt som er tilpasset inneliv og som ikke går ute. 
 
2.) Det er kun tillatt med en hund eller en katt per husstand.  
 
3.) Det henstilles til alle dyreeiere spesielt å holde dyr borte fra barnas 
lekeplasser/sandkasser i borettslaget. Lufting av dyr skal skje i bånd og 
ekskrementer skal fjernes omgående. Innenfor borettslagets område er 
det båndtvang hele året. 
 
4.) Alle andelseiere/beboere er forpliktet til å melde seg til styret for 
registrering av deres hund/katt. 
 
5.) Dyr må ikke forlates alene i leiligheten dersom den ikke er vant til å være 
alene. 
 
6.) Alle dyr i borettslaget skal være merket (Id/chip). 
 
7.) Styret skal godkjenne innekatt og hundehold. Tillatelsen gjelder kun for 
det dyret det er søkt om. Søknad om ny innekatt/hund skal skje ved 
fastsatt skjema og utfylles og sendes styret. Ved søknad fra bruker 
(leietaker) skal også andelseier skrive under på søknad. Søker 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 avslå søknaden eller trekke      
tilbake tillatelsen til dyreholdet, dersom dyreholdet medfører ulempe 
for andre andelseiere/beboere. Dette kan for eksempel gjelde allergi, 
lukt, støy, eller ekskrementer. 
 
9.) Brudd på 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 salgspålegg av 
andel/leilighet. 
 
10.) Opphør av dyreholdet skal meldes til styret.  
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Nabolagsprofil
Mellombølgen 70 - Nabolaget Bergkrystallen - vurdert av 196 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Bergkrystallen T 2 min
Linje 4B, 4N 0.2 km

Bergkrystallen 3 min
Linje 1, 4 0.2 km

Skullerud 22 min
T-bane, buss 1.8 km

Sæter 6 min
Linje 13, 19 2.9 km

Ryen 7 min
T-bane, buss 4 km

Skoler

Lambertseter skole (1-10 kl.) 11 min
592 elever, 13 klasser 0.9 km

Rustad skole (1-7 kl.) 20 min
454 elever, 26 klasser 1.6 km

Munkerud skole (1-7 kl.) 20 min
681 elever, 28 klasser 1.7 km

Karlsrud skole (1-10 kl.) 21 min
550 elever, 32 klasser 1.9 km

Lambertseter videregående skole 21 min
825 elever, 30 klasser 1.8 km

Ulsrud videregående skole 8 min
624 elever 3.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

10
.4

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4.
4 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

30
 %

25
.6

 %
21

.2
 %

41
.2

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

14
.1

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Bergkrystallen 2 356 1 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mellombølgen barnehage (0-5 år) 6 min
217 barn 0.5 km

Steinspranget barnehage (1-5 år) 8 min
83 barn 0.7 km

Læingverkstedet Langbølgen (1-5 år) 10 min
72 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Mellombølgen 2 min

Kiwi Lambertseter 7 min

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 85/100

Sport

Avstikkern balløkke 5 min
Ballspill 0.5 km

Granittveien balløkke 7 min
Ballspill 0.6 km

SATS Lambertseter 15 min

EVO Lambertseter Senter 18 min

Boligmasse

1% rekkehus
99% blokk

«Det som er så fint med
Bergkrystallen/Feltspatveien er at de
fleste kjenner hverandre. Og at det er
et rolig og trygt nabolag både for
barnefamilier, ungdommer og eldre.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lambertseter Senter 15 min

Boots apotek Lambertseter 16 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
31% 6-12 år
14% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Bergkrystallen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 65% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



Nøklene
i lomma

Nøklene
i lomma.

Forsikring 
�kser vi.

Som kjøper av bolig i Emera eiendoms-
megling får du en ekstra trygg start
med 1 måned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter prøveperioden står man fritt til
å fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Les mer om oss på

kolibriforsikring.no





Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo






OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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







Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Anya Martinsen
anya.martinsen@emera.no
472 65 457

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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