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Skap ditt eget 
drømmehjem! 
Hjørneleilighet i høy første 
etasje.
Ragnhild Feilberg v/  Aktiv Eiendomsmegling har gleden av å 
presentere Mellombølgen 145!

Velkommen til en romslig 2‑roms andelsleilighet beliggende sentralt 
på Lambertseter/ Bergkrystallen. Leiligheten ligger i et attraktivt 
område med kort vei til dagligvare og offentlig transport. Området byr 
på fine turmuligheter og en hyggelig atmosfære. 

Leiligheten ligger i en høy første etasje og byr på en effektiv 
planløsning med en romslig stue, soverom, adskilt kjøkken, og flislagt 
baderom. Boligen har behov for modernisering, så her er det store 
muligheter for å skape ditt eget drømmehjem.

Velkommen til en hyggelig visning! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 900 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 166 228,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 076 024,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 972,‑
Selger:	 Charlotte Vaagen
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1956
BRA‑i/ BRA Total	  53/ 64 kvm
Tomtstr.:	 70670.9 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 159, bnr. 136
Andelsnr.:	 70
Oppdragsnr.:	 1009260002

Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner

Mobil	 464 20 524
E‑post	 ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Østensjø/
Lambertseter
Østensjøveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 53 kvm
BRA ‑ e: 11 kvm
BRA totalt: 64 kvm
TBA: 6 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 7 kvm To boder i kjeller 

1. etasje
BRA‑i: 53 kvm Entré, bad, kjøkken, soverom, stue og bod
5. etasje
BRA‑e: 4 kvm Bod på loft 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
6 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter

Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på 
+/ ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de 
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. 
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at 
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens 
forskriftskrav.
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
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70670.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Borettslaget disponerer pent opparbeidet tomt med store plenarealer, asfalterte 
adkomststier og beplantning. Sittegrupper og opparbeidede lekeplass på borettslagets 
område.

Beliggenhet
Boligen ligger sentralt på populære Lambertseter i bydel Nordstrand, i et rolig og 
etablert område med lavblokker og et hyggelig nærmiljø. Her får du kombinasjonen av 
gode servicetilbud og enkel tilgang til bylivet.

Flere dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi og Bunnpris (søndagsåpent) ligger kun 
få minutter unna. Du har også treningssentre, svømmehall og øvrige hverdagsfasiliteter 
lett tilgjengelig. Lambertseter senter ligger innen kort gangavstand og byr på blant 
annet kino, bibliotek, vinmonopol, kaféer, sports‑ og klesbutikker.

Holtet ligger en kort gåtur eller sykkeltur unna og har populære spisesteder som Åpent 
Bakeri og delikatessebutikken Jacobs. Ønsker du et enda større servicetilbud, tar 
bussen deg raskt videre til Sæter Torg.

For den aktive finnes flere treningssentre i området, blant annet SATS Karlsrud og 
Lambertseter, EVO Nordstrand og Best Helse på Holtet. Det er også gode muligheter 
for friluftsliv med Østmarka, Oslofjorden og Ekebergsletta innen behagelig rekkevidde 
‑ perfekt for løping, sykling eller en rolig søndagstur.

Kollektivtilbudet er svært godt. T‑banen bruker ca. 18 minutter til sentrum, og bussene 
har hyppige avganger. Med bil er du i sentrum på omtrent 13 minutter.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling under annonserte 
visninger. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Ta kontakt med skolekontoret i Oslo kommune, tlf. 21 80 21 80 for nærmere 
informasjon.

Offentlig kommunikasjon
Det er gode buss‑ og T‑bane forbindelser i området med kort vei til begge alternativer. 
Nærmeste T‑bane er Bergkrystallen som ligger ca. ett minutts gange fra boligen. Her 
går linje 4 Vestli‑Majorstuen og linje 1 Frognerseteren. Avganger hvert syvende minutt. 
Nærmeste busstopp er Langbølgen ca. fem minutter gangen fra boligen. Her går linje 
79 Åsbråten‑ Grorud T og FB10 OSL‑ ekspressen. 
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Bygningssakkyndig
Boligkonsult AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter, oppført i 1956.

Bygningen er oppført med grunnmur i betong.

Ytterveggene består av en konstruksjon av betong, stål og tre, som er forblendet med 
teglstein og panel.

Yttertaket er en trekonstruksjon tekket med takstein.

Etasjeskillerne i bygget er av betong.

Boligen har vinduer med isolerglass produsert i 2015. Entrédøren er brann‑ og 
lydklassifisert, mens balkongdøren har isolerglass og er fra 2015.

Leiligheten har en sydvendt balkong med adkomst fra stuen. Konstruksjonen består av 
et betongdekke belagt med gulvplater, og rekkverket er utført i betong/ tegl og metall.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
Dette gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.

‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, 
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.
‑ Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor 
dypt den sitter.
‑ Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at døren er mer utsatt for 
vannsøl som kan føre til skade.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: ‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
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Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget, 
bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger.
Hulrom bak flisene gir økt mulighet for sprekker og løse fliser.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: ‑ Membranen har passert halvparten av forventet levetid.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som 
slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse 
og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt må 
påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyaktig når.

‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: ‑ Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over tid få feil som krever utskifting eller 
reparasjoner.

‑ Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: ‑ Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi 
noe opphopning av fuktig luft, som over tid kan påvirke overflater og tilstøtende 
konstruksjoner. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 
2 (TG 2) i NS 3600.
‑ Det er ikke tilfredsstillende lufttilførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller 
lignende.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En spalte 
eller lignende bør etableres.

‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Avvik: ‑ Innredningen har svellinger.
Svelling tyder på tidligere fuktpåkjenning.
‑ Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: ‑ Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan 
redusere luftkvaliteten.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: ‑ Fordelerstokken er plassert over baderomshimlingen uten vanntett skap. Hvis 
en lekkasje skulle oppstått på rørene kan denne være vanskelig å oppdage, og 
tilstøtende konstruksjoner risikerer vannskader.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den 
ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referansenivå. Ventilasjonen drives 
av trykkforskjeller mellom inne‑ og uteluft, ofte påvirket av temperatur og vind. Dette gir 
ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Overflater
Avvik: Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av 
rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, samt horisontalmåling 
av gulv, inngår ikke i dette oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad 
subjektivt, og interessenter oppfordres til å gjøre egne vurderinger ved visning. 
Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår ikke i dette 
oppdraget.

‑ Pipe og ildsted
Avvik: Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales utført av kvalifisert fagperson, i samråd med 
brann‑ og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2016.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller 
eller krypkjeller?
Ja
Firmanavn: Vaktmesterkompaniet, 2025
Beskrivelse: Det ble oppdaget vann i en annens enhets‑bod et godt stykke unna, men 
ikke oppdaget noe etter dette.

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Peismakern AS, 2025
Beskrivelse: Murforbedring/ støyping i pipeløpet ved innsetting av ny peis med pakning 
rundt ovnsrør, så det bare er å dra den rett ut ved oppussing av vegger el. gulv.

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
Ja
Firmanavn: Jordet Elektro AS, 2026
Beskrivelse: Ene spot på badet blunka og gikk ofte til å begynne med. Har hatt el‑sjekk 
og tilsyn her. Anlegget godkjent.
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17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere 
eiere?
Ja
Firmanavn: Jordet Elektro AS, 2026
Beskrivelse: Utbedringer fra tilsyn.

18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller 
vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Har vært planer om å bygge leiligheter over t‑bane og bygge ny blokk over 
Rema 1000 Mellombølgen.

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere 
eiere?
Ja
Beskrivelse: Des. 2016, ingen funn av Radon.

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som 
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Ja
Beskrivelse: Piperehabilitering med oppstart tidlig 2026.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre 
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: S‑bygg, 2011
Beskrivelse: Strammet opp håndkleholder på badet.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, soverom, bod, kjøkken og stue. 

Standard
Ditt nye hjem‑ Rom for rom: 

Entré: 
Du ønskes velkommen i en romslig og funksjonell entré med god plass til å henge fra 
seg yttertøy og sette fra seg sko. Det er lyse fliser på gulv og lyser malte vegger i strie. 
Garderobeskap med speilfronter sørger for praktisk oppbevaring og en luftigere 
romfølelse. Entredøren er brann‑ og lydklassifisert, og har automatisk døråpner og 
porttelefon.

Kjøkken: 
Kjøkkenet er adskilt og har en god størrelse. Kjøkkenets alder er ukjent, men fremstår 
modent for oppgradering og modernisering. Innredningen har profilerte fronter fra 
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IKEA, benkeplate i heltre og skyllekum i plastkompositt. Det er kullfilterventilator over 
kokesonen, og gode muligheter for spiseplass ved vindu.

Stue: 
Gjennomgående og romslig stue med store vindusflater som bidrar til en luftig og god 
atmosfære i rommet. Stuen har gode møbleringsmuligheter med plass til både 
spisestuebord og sofagruppe. Peisovnen fra 2025 gir både en lun og trivelig stemning i 
stuen og sørger for effektiv og energibesparende oppvarming. Her kan du invitere 
venner og familie til sosiale sammenkomster. Fra stuen er det utgang til en hyggelig og 
solfylt balkong. 

Baderom: 
Flislagt og funksjonelt baderom med behagelige varmekabler i gulv. Baderommet har 
lyse fliser på vegg og gulv. Baderomsinnredningen består av underskap med servant, 
speil med belysning over, vegghengt klosett, dusj på gulv med innfellbare dører i glass 
og opplegg for vaskemaskin. 

Soverom: 
Soverommet har god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap. Rommet 
vender ut mot rolige omgivelser og har utsyn mot grøntarealer. I tilknytning til 
soverommet ligger det en praktisk bod som gir ekstra god plass til oppbevaring. Boden 
kan fint gjøres om til omkledningsrom og har adkomst fra både soverom og entré.

Balkong: 
Fra stuen er det utgang til leilighetens balkong, som vender mot syd og har god plass til 
både sittegruppe og grill. Her kan du nyte ettermiddag‑ og kveldssolen i rolige 
omgivelser. Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av stuen på varme dager. I 
tilknytning til balkongen finnes også en praktisk utebod for ekstra oppbevaring.

Innvendige overflater: 
Gulv: laminat og fliser 
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.

tekniske installasjoner: 
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør) og anlegget er i 
hovedsak skjult.
‑ Synlige avløpsrør er i plast. 
‑ Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon med ventil i bad og kjøkken.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet 
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full 
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avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer 
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand, 
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder 
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Større vedlikehold og rehabilitering i borettslaget: 

2024: 
‑ Det har blitt montert en ny Card 4 betalingsautomat 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 mm. 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 samt nødvendig fallsikring ved 
Steinspranget 44. Utført av Tronslien AS. 
‑ Feiing og videokontroll av resterende 104 skorsteiner/ pipeløp ble utført av Feie og 
Tilsynstjenester AS i perioden oktober/ desember. (Utført av Pipe Eksperten AS). 
‑ 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 i Mellombølgen 64, 68, 
72, 76, 147 og 155 – Steinspranget 55 og 67 – Kvartsveien 14 (montering av 
sot/ feieluker i Kvartsveien 8 og 10 gjenstår, men vil bli utført på et senere tidspunkt). 
‑ Det er blitt byttet ut defekte elektriske avtrekksvifter på pipeløp 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 «kaielister/ kråkelister 
på skorsteiner/ pipeløp for å forhindre at det bygges «fuglereir» og/ eller at det skal 
falle andre gjenstander ned 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/ søppelrom samt utskifting av 
lysarmaturer i adressene Mellombølgen 74 og 147 samt Kvartsveien 4. Utført av 
Front Entreprenør AS. 
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 58. 
‑ Rehabilitering av 4 pipeløp i Kvartsveien 3, utført av Pipe Eksperten AS
‑ Dreneringsarbeider/ fuktsikring av kjellervegg på hageside/ gressplenside av 
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Steinspranget 53 – 55 og frem til drenskum/ utløpskum på gavl, utført av Tronslien 
AS i september 
‑ 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 + Sikkerhetsbryter, 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) 
‑ 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 
‑ Ferdigstillelse av komplett El Bil Ladeanlegg driftet av Elaway på 
alle våre parkeringsplasser. 
‑ Alle takrenner og nedløp er rengjort i Steinspranget, Mellombølgen og Kvartsveien 
 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. 
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:
‑ 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).
‑ Sluttført takrehabilitering/ taktekking av tak over nedlagt barnehage i 
Mellombølgen 76/ 78. 
‑ 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 
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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 
 ‑ 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, 
2014:
‑ Etablering av 14 avfallsbrønner/ nedgravd avfallsanlegg 
‑ 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 oppstillingsplasser 
‑ Utbedring av stikkvei i mellombølgen og parkeringsplasser 
‑ Bygging av ny redskapsgarasje til vaktmestertjenesten 
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 
2010:
‑Utskifting av låssystem til fellesarealer.
‑ Oppgradering av lekeplass.
‑ Utskifting av røyklukeavtrekk i trapperommene i Mellombølgen 145, Steinspranget 44 
– 48 og Kvartsveien 1 – 11.
‑ 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.
‑ 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:
‑ 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 høgblokka
‑ Rehabilitering av fyringsanlegget i høy blokka hvor alle radiatorer ble byttet ut 
samtidig.
1988:
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‑ Skiftet takplater på en del av blokkene.
1987:
‑ Rehabilitering av heiser i 66/ 68.
1985:
‑ Skiftet vinduer og balkongdører samt utgangsdører.

TV/ Internett/ Bredbånd
Telia er borettslagets leverandør av TV‑ og bredbåndstjenester, TV og bredbånd er 
inkludert i felleskostnadene. 

Parkering
Borettslaget har 211 parkeringsplasser, som fordeles etter ventelister hos OBOS. Ved 
ønske om parkeringsplass ta kontakt med OBOS 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.

Gratis gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
OBOS Eiendomsforvaltning AS, polisenummer 10781

Radonmåling
Radonveridier må oppgis for alle boliger hvor det foregår utleie. Ved for høye verdier 
må det iverksettes tiltak. Se også: https:/ / www.dsa.no/ radon. I henhold til 
egenerklæring fra selger ble det gjort målinger av radon i desember 2016, uten funn. 

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger ikke stemmer hva gjelder faktisk 
innredning og møblering etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan forekomme. 

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming og peisovn. Varmekabler i bad.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og 
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og 
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se 
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket 
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boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 900 000

Omkostninger kjøper
3 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
166 228 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 066 228 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 076 024 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 084 924 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 087 724 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen 
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 850 920 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 403 679 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for 
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eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og 
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke 
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling 
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende 
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Totalbeløp felleskostnader: 3 972,5 kr i måneden
Felleskostnader inkluderer : 
Lån nr: 8398714004; IN lån 1 ‑ Akonto renter: 394,03 kr i måneden
Lån nr: 8398714004; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag: 322,27 kr i måneden
Forsikring, TV/ bredbånd, kommunale avgifter, lønn vaktmester, felles strøm, faste 
avtaler 
borettslaget har f.eks grøntområder, skadedyrbekjempelse etc. 

Fra 01.01.2026 ble felleskostnadene endret med 8%. Dette ble vedtatt av styret i 
budsjettmøte. 
‑ Styret har besluttet nytt låneopptak kr 15 millioner i forbindelse med 
piperehabilitering. Oppstart tidlig 2026.
‑ Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 972

Andel Fellesgjeld
Kr 166 228

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
19.01.2026

Andel fellesformue
Kr 23 212

Andel fellesformue dato
31.12.2024
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Rabben Borettslag

Organisasjonsnummer
948776812

Andelsnummer
70

Om borettslaget
Rabben Borettslag er et borettslag i Oslo kommune med 504 andelsleiligheter. 
Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning AS, og selskapets 
organisasjonsnummer er 948776812. Borettslaget har en hjemmeside på vibbo.no/
rabben. Borettslaget har forretningslokale og lagerrom i Steinspranget 52.

Det er flere fellesvaskerier i borettslaget. Søppelrommene kan benyttes til oppbevaring 
av barnevogner, rullatorer og sykler. I kjellerlokalene er det både fellesboder og boder til 
hver enkelt leilighet.

Vedtatte saker:
‑ Styret besluttet å øke felleskostnadene med 4 % 01.01.2025.
‑ Styret vedtok å øke felleskostnadene med 8% 01.01.2026.
‑ Styret har besluttet nytt låneopptak kr 15 000 000 i forbindelse med piperehabilitering.
‑ Generalforsamlingen velger PwC Assurance AS (foreløpig navn på nytt selskap) org.nr 
834 836 912, som borettslagets nye revisor.
‑ Åpne vaskeriene på søndager fra kl. 11‑18.

Pågående saker:
‑ Styret har i samarbeid med Obos Prosjekt utarbeidet en ny 10 års vedlikeholdsplan/
nøkkel for Rabben Borettslag for perioden 2021 – 2031.
‑ Andre større og kostnadskrevende vedlikehold/ påkostninger i neste 5‑10 års periode; 
Overflatebehandling av terrasser, oppganger inkl. himlinger, rekkverk, 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.
‑ Styret tar forbehold om ytterligere økning av felleskostnadene senere i 2025 blant 
annet for rehabilitering av skorsteiner/ pipeløp mm.
‑ Utsettelse av etablering av låsbare sykkelskur, styret ser nå på alternative løsninger.
‑ Styret henter inn nødvendig teknisk ekspertise, for eksempel fra OBOS, for 
utarbeidelse av en rapport om mulig oppgradering og istandsetting av 
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tilfluktsrommene.
‑ 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.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 83987140049, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 4.90% pa.
Antall terminer til innfrielse: 195
Saldo per 19‑01‑2026: kr 53178645.00
Andel av saldo: kr 96176.14
( siste termin 30‑04‑2042 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Ja

Lånenummer: 83987171076, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 4.90% pa.
Antall terminer til innfrielse: 197
Saldo per 19‑01‑2026: kr 18892095.00
Andel av saldo: kr 33657.40
( siste termin 30‑06‑2042 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 83987213607, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 4.90% pa.
Antall terminer til innfrielse: 256
Saldo per 19‑01‑2026: kr 20431404.00
Andel av saldo: kr 36394.67
( siste termin 30‑05‑2047 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
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.
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Forkjøpsrett
Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.
Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan 
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: ‑75 000,‑

Årsresultat for 2024: 1 489 923,‑

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret 
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige 
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter 
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. 
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. 
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Ved ønske om dyrehold skal andelseier rette en skriftlig henvendelse til de andre 
andelseierne i oppgangen, deretter skal søknad om dyrehold sendes til styret. Dyrehold 
er søknadspliktig. Det er kun tillatt med innekatt, som er en katt tilpasset inneliv. Det er 
kun tillatt med én hund eller én katt per husstand. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område hele året. Eier av dyret må straks fjerne ekskrementer. Alle dyr i 
borettslaget skal være merket med Id/ chip. Styret kan etter en konkret vurdering avslå 
søknaden eller trekke tilbake tillatelsen til dyreholdet, dersom dyreholdet medfører 
ulempe for andre andelseiere/ beboere, som for eksempel allergi, lukt, støy, eller 
ekskrementer. Brudd på reglene om dyrehold anses som mislighold.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
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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.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 159, bruksnummer 136 i Oslo kommune.Andelsnr. 70 i Rabben 
Borettslag med orgnr. 948776812

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger 
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 159/ 136:
26.07.1955 ‑ Dokumentnr: 9716 ‑ Erklæring/ avtale
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Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Meglers kommentar: Eieren av gnr. 159 bnr. 136 har gitt Oslo Lysverker rett til å oppføre 
og ha en transformatorstasjon på eiendommen, samt nødvendig adkomst for drift og 
vedlikehold. Nettselskapet har også rett til å legge kabler og ledninger fra stasjonen. 
Området rundt må holdes tilgjengelig og ikke beplantes eller blokkeres. Erklæringen 
kan fås ved henvendelse til megler.

04.08.1955 ‑ Dokumentnr: 9970 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Meglers kommentar: Eieren av gnr. 159 bnr. 136 har gitt Oslo Lysverker rett til å oppføre 
og ha en transformatorstasjon på eiendommen, samt nødvendig adkomst for drift og 
vedlikehold. Nettselskapet har også rett til å legge kabler og ledninger fra stasjonen. 
Området rundt må holdes tilgjengelig og ikke beplantes eller blokkeres. Erklæringen 
kan fås ved henvendelse til megler.

11.09.1957 ‑ Dokumentnr: 10788 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Meglers kommentar: En eldre erklæring fra 1597 hvor eier av Gnr. 159 Bnr. 136 gir Oslo 
bygningsråd seg rett til å kreve bygget endret eller fjernet uten erstatning. Denne typen 
erklæringer er vanlig for eldre bygg og har normalt begrenset praktisk betydning i dag, 
men ligger som en formell heftelse på eiendommen. Erklæringen kan fås ved 
henvendelse til megler.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

18.12.1958 ‑ Dokumentnr: 15179 ‑ Best om garasje/ parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Meglers kommentar: Eldre erklæring fra 1958 knyttet til et tidligere garasje som den 
gang ble godkjent som midlertidig. Kommunen tok et standard forbehold om at bygget 
kunne kreves fjernet ved behov. Dette er en historisk bestemmelse fra byggeperioden 
og har normalt ingen betydning for dagens bruk.Erklæringen kan fås ved henvendelse 
til megler.

08.12.1959 ‑ Dokumentnr: 15198 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Meglers kommentar: Eier av Gnr 159 Bnr 136 plikter å varsle ved arbeider, godta 
inspeksjon og sørge for at private ledninger til enhver tid oppfyller kommunens krav. 
Kommunen fraskriver seg ansvar for skader som skyldes forhold ved eiendommens 
egne anlegg. Erklæringen kan fås ved henvendelse til megler.

26.09.1960 ‑ Dokumentnr: 11762 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 
Meglers kommentar: Historisk bestemmelse knyttet til de opprinnelige små 
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boenhetene i bygget. Har ingen praktisk betydning for dagens bruk. Erklæringen kan 
fås ved henvendelse til megler.

24.10.1960 ‑ Dokumentnr: 13228 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Meglers kommentar: Eier av Gnr 159 Bnr 136 plikter å varsle ved arbeider, godta 
inspeksjon og sørge for at private ledninger til enhver tid oppfyller kommunens krav. 
Kommunen fraskriver seg ansvar for skader som skyldes forhold ved eiendommens 
egne anlegg. Erklæringen kan fås ved henvendelse til megler.

07.11.1960 ‑ Dokumentnr: 13942 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Meglers kommentar: Eldre avtaler hvor Oslo Lysverker er gitt rett til å oppføre og drifte 
en transformatorstasjon på eiendommen, med nødvendig adkomst for drift og 
vedlikehold. Nettselskapet kan legge kabler fra stasjonen, og området må holdes 
tilgjengelig og ikke blokkeres. Erklæringen kan fås ved henvendelse til megler.

27.11.1962 ‑ Dokumentnr: 15202 ‑ Best om garasje/ parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Meglers kommentar: Eldre erklæring fra 1962 knyttet til et tidligere garasjebygg som 
den gang ble godkjent som midlertidig. Kommunen tok et standard forbehold om at 
bygget kunne kreves fjernet ved behov. Dette er en historisk bestemmelse fra 
byggeperioden og har normalt ingen betydning for dagens bruk. Erklæringen kan fås 
ved henvendelse til megler.

27.11.1962 ‑ Dokumentnr: 15203 ‑ Best om garasje/ parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Meglers kommentar: Eldre erklæring fra 1962 knyttet til et tidligere garasjebygg som 
den gang ble godkjent som midlertidig. Kommunen tok et standard forbehold om at 
bygget kunne kreves fjernet ved behov. Dette er en historisk bestemmelse fra 
byggeperioden og har normalt ingen betydning for dagens bruk.Erklæringen kan fås 
ved henvendelse til megler.

27.11.1962 ‑ Dokumentnr: 15204 ‑ Best om garasje/ parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Meglers kommentar: Eldre erklæring fra 1962 knyttet til et tidligere garasjebygg som 
den gang ble godkjent som midlertidig. Kommunen tok et standard forbehold om at 
bygget kunne kreves fjernet ved behov. Dette er en historisk bestemmelse fra 
byggeperioden og har normalt ingen betydning for dagens bruk.Erklæringen kan fås 
ved henvendelse til megler.

10.06.1982 ‑ Dokumentnr: 15509 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:304 
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Meglers kommentar: Rett til å bruke regulert avkjørsel mellom gnr. 159 bnr. 136 og gnr. 
159 bnr. 304 slik det er vist på kart. Vedlikehold av veien ligger på den eier av gnr. 159 
bnr. 304, mens Rabben borettslag kan bruke avkjørselen til dagens og fremtidige 
parkeringsarealer. Full avtale kan fås ved henvendelse til megler. 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 43042 ‑ Bestemmelse om veg
Meglers kommentar: Kjøpekontrakt og skjøte fra 1985/ 86 mellom Oslo kommune 
(selger) og OBOS/ USBL (på vegne av borettslaget) vedrørende overdragelse av gnr. 159 
bnr. 136 i forbindelse med opphør av tidligere festeavtale. Dokumentet er et historisk 
hjemmelsgrunnlag og har ingen praktisk betydning i dag. Full avtale kan fås ved 
henvendelse til megler. 

10.11.1998 ‑ Dokumentnr: 66342 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Viken Energinett. 
Med flere bestemmelser 
Meglers kommentar: Erklæring som gir nettselskapet rett til å ha en nettstasjon på 
eiendommen, med nødvendig adkomst for drift og vedlikehold. Det kan ikke gjøres 
tiltak som hindrer tilgang til stasjonen eller kabelanlegg. Vanlig teknisk rettighet som 
ikke påvirker den daglige bruken av eiendommen.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private 
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private 
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til 
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Pågående plansaker: 
Saksnummer 2025/ 06807: Saken gjelder Lambertseter skole, Langbølgen 22 med flere 
. Planforslaget er under avklaringsfase før politisk behandling. Planforslaget skal gi 
rom for utvidelse av Lambertseter skole ved å gi muligheten for et nybygg på to etasjer 
på tomta. Det nye bygget planlegges etablert i samspill med eksisterende topografi og i 
forhold til opprinnelige paviljonger slik at dette blir en naturlig helhet, både ift. 
plassering, volumoppbygging og utforming av fasader.

Pågående byggesaker: 
Mellombølgen 12 ‑ nytt bygg, t‑banestasjon, foreløpig sak
Saksnummer: 2025/ 10811 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak: 24.09.2025
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Status: Under behandling

Bergkrystallen ‑ oppføring av to boligbygg ‑ Nye Bergkrystallen Torg
Saksnummer	 2025/ 08699 ‑ Byggesak	 
Mottatt sak: 12.09.2025
Kobling: Denne saken er en fortsettelse av sak 202304813
Status: Under behandling

Mellombølgen 12 ‑ nytt bygg ‑ Under 70 m2 ‑ ikke boligformål
Saksnummer	 2025/ 10221 ‑ Byggesak	 
Mottatt sak: 19.09.2025
Status: Under behandling

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller 
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av 
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet 
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få 
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på 
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som 
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved 
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis 
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe 
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne 
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er 
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på 
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avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og 
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en 
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket 
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel 
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven § 
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale 
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da 
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et 
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med 
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant 
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens 
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning, 
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette 
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken 
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før 
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om 
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte 
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi 
av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige 
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens 
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning, 
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en 
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra 
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres 
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før 
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte 
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring 
av hjemmel.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får 
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller 
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig. 
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger 
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg 
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge 
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at 
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 
100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for 
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gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Fotopakke‑ 30 bilder 
24 900 Markedspakke 
9 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører ca 
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 900 Tilretteleggingsgebyr
3 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Totalt kr: 108 362
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et rimelig 
vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no
Tlf: 464 20 524

Ansvarlig megler bistås av
Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no
Tlf: 464 20 524

Oppdragstaker
Skjøren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
Østensjøveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
31.01.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Mellombølgen 145, 1157 OSLO

gnr. 159, bnr. 136

Andelsnummer  70

Befaringsdato: 16.01.2026 Rapportdato: 16.01.2026 Oppdragsnr.: 22424-1311

BOLIGKONSULT ASAutorisert foretak:

QX2106Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 64 m² BRA-i: 53 m²


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

45



Boligkonsult AS

Boligkonsult AS u琀昀ører de 昀氀este typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring. Alle
våre sakkyndige er utdannede fagskoleingeniører, og har over en årrekke 琀椀legnet seg kunnskaper fra enkle oppussingsprosjekter, 琀椀l
større bolig- og industribygg.
Bedri昀琀en er medlem av NITO som et stempel på seriøsitet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig-konsult.no

Mar琀椀n Sjønnesen

Rapportansvarlig

948 21 574

22424-1311Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  16.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Mellombølgen 145, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12

1406 SKI

22424-1311Oppdragsnr.: 16.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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
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Arealer Gå 琀椀l side

OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfa琀琀es av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Det er snø på på over昀氀ater utvendig, slik som terrasse/veranda. 
De琀琀e gir særlig store begrensninger kny琀琀et 琀椀l visuelle 
inspeksjoner.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1956

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med 
teglstein og panel.
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.

Rapporten omfa琀琀er kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler 
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan 
gjøres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt 
bygningsdel (og de琀琀e er opplyst 琀椀l undertegnede), eller der en 
bygningsdel e琀琀er vår faglige og skjønnsmessige vurdering har særlig 
nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen. Unntak gjøres kun for bygningsdeler som 
e琀琀er forskri昀琀en (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten 
viser senere hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales å undersøke om det foreligger informasjon om 
琀椀lstanden 琀椀l fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold 
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens 
økonomi og kostnadsfordeling.
 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peisovn.
- Varmekabler i bad.
 
Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales u琀昀ørt av kvali昀椀sert 
fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen o昀昀entlig 
godkjenningsmyndighet.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side
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Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser u琀昀ørt i 
henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Metoder og omfang følger forskri昀琀ens krav, men 
undersøkelsene avdekker ikke nødvendigvis alle mulige avvik 
eller skader. Oppdraget omfa琀琀er de bygningsdelene og 
forholdene som fremgår av rapporten. For forhold utenfor 
rapportens omfang anbefales det å innhente vurdering fra 
fagfolk.

Kostnadses琀椀matene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, 
ikke oppgradering 琀椀l høyere standard. For mer presise 
kostnader bør det innhentes 琀椀lbud e琀琀er nærmere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete 琀椀ltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke u琀琀ømmende for 
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot 
dagens bruk, da de琀琀e er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og ver琀椀kalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i de琀琀e 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 
planlagt bruk eller ombygging forutse琀琀er re琀琀e gulv, 
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

vurderinger med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Pipe og 琀椀lkny琀琀ede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
u琀昀ørt av kvali昀椀sert fagperson, i samråd med brann- og 
feiervesen eller annen o昀昀entlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en 
kvali昀椀sert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller frem琀椀dige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres 
vanligvis ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og 
inventar ble ikke 昀氀y琀琀et under befaringen. Derfor kan eventuelle 
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i 
rapporten.

Informasjon om 琀椀lkny琀琀ede arealer, fellesarealer, 
oppgraderinger, oppvarmingskilder, årstall og generelle 
opplysninger er basert på opplysninger fra selger eller selgers 
representant, hvis ikke annet er oppgi琀琀.
Rapporten beskriver eiendommens 琀椀lstand på 
befarings琀椀dspunktet og gir ingen garan琀椀er for frem琀椀dige 
forhold eller skader som ikke oppdages med 
undersøkelsesmetoden. Endringer eller skader e琀琀er befaringen 
er selgers ansvar å melde fra om, slik at rapporten kan 
oppdateres. Rapporten gjelder kun for e琀琀 salg og kan ikke 
brukes senere innen gyldighetsperioden.

U琀昀ørende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper 
fra undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk 
for videre undersøkelser og 琀椀ltak. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side
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Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Mellombølgen 145, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

22424-1311Oppdragsnr.: 16.01.2026Befaringsdato: Side: 7 av 19

51



UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2015. 

Vinduer er undersøkt ved s琀椀kkprøver. 
Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dører

Type: Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking, men eier opplyser at denne ble by琀琀et for ca. 6 år siden. Balkongdøren er produsert i 2015. 

Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt balkong med adkomst fra stue.
Konstruksjon: Betongdekke belagt med gulvplater. Rekkverk i betong/tegl og metall.
Størrelse: ca. 6,5 m².
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat og 昀氀iser. 
Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 

Himlingshøyde: 
Ca. 2,53 meter, målt i stue.

Innvendige over昀氀ater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. Vurdering av slike over昀氀ater, samt 
horisontalmåling av gulv, inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjek琀椀vt, og interessenter oppfordres 琀椀l å gjøre egne 
vurderinger ved visning. Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår ikke i de琀琀e oppdraget. 

Pipe og ildsted

Pipe: 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1956
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Type: Teglsteinspipe.

Ildsted:
Type: Peisovn med glassdør i stuen.

Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales u琀昀ørt av kvali昀椀sert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen o昀昀entlig godkjenningsmyndighet. 

Innvendige dører

Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (s琀椀kkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
De琀琀e gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.

VÅTROM

Generell

Alder: Ifølge eier ble rommet pusset opp i 2011/2012. 

Badet har nådd en alder der materialer kan svekkes av bruk og 琀椀d, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales å jevnlig kontrollere badet for 
tegn på skader. På sikt vil en totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt være nødvendig, men 琀椀dspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige 
tegn på slitasje. 

Vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l det som var synlig under befaringen. 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sle琀琀e over昀氀ater. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør 昀樀ernes ved grundig vask eller utski昀琀ing av fugemasse avhengig av hvor dypt den si琀琀er.

- Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. De琀琀e betyr at døren er mer utsa琀琀 for vannsøl som kan føre 琀椀l skade. 

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det er u琀昀ørt enkel horisontalmåling med linjelaser for å vurdere fall mot sluk og høydeforskjellen mellom gulv ved dør og topp slukrist. Fall er målt 
punktvis som s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell 
membran kan være 琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør 昀樀ernes ved grundig vask eller utski昀琀ing av fugemasse avhengig av hvor dypt den si琀琀er.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2011/2012. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: 
- Skap med gla琀琀e fronter. 
- Veggskap med speilfronter over servant. 

Sanitærutstyr: 
- Opplegg for vaskemaskin.
- Veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.
- Servant.
- Dusj med dører i herdet glass.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Armaturer har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få feil som krever utski昀琀ing eller reparasjoner.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Avtrekket skjer via naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. De琀琀e kan gi noe opphopning av fuk琀椀g lu昀琀, som over 琀椀d kan påvirke over昀氀ater og 
琀椀lstøtende konstruksjoner. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassi昀椀seres som 琀椀lstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller lignende.
Manglende 琀椀llu昀琀 kan begrense avtrekket og føre 琀椀l fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bør etableres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
1. ETASJE > BAD 
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Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden beny琀琀et fuktsøk med over昀氀ateindikator 
som en punktvis kontroll, der de琀琀e erfaringsmessig er anse琀琀 som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ukjent, eldre. 
Produsent innredning: Ikea. 

Innredning: 
- Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. 
- Heltre benkeplate. 
- Skyllekum i plastkomposi琀琀. 

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Innredningen har svellinger.
Svelling tyder på 琀椀dligere fuktpåkjenning.

- Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

 

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lterven琀椀lator er montert. 
Tillu昀琀: Via ven琀椀l i y琀琀ervegg. 

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rommet har kun kull昀椀lterven琀椀lator, uten forsert avtrekk som leder lu昀琀en ut. 
Uten forsert avtrekk reduseres ven琀椀leringen av fuk琀椀g lu昀琀 og matos, noe som kan redusere lu昀琀kvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Stoppekraner er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er skjønnsmessig vurdert ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, 
men uten å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Fordelerstokken er plassert over baderomshimlingen uten vannte琀琀 skap. Hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀 på rørene kan denne være vanskelig å oppdage, 
og 琀椀lstøtende konstruksjoner risikerer vannskader.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør er i plast. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Stakeluke: Ukjent. 
Lu昀琀ing: Ukjent. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er skjønnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder, 
uten konkrete målinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller 
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Boligen har naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i bad og kjøkken.

- Når var anlegget ny琀琀, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er se琀琀 e琀琀er ven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Boligen har oppdri昀琀sven琀椀lasjon (naturlig ven琀椀lering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik e琀琀er rapportens referansenivå. 
Ven琀椀lasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og utelu昀琀, o昀琀e påvirket av temperatur og vind. De琀琀e gir o昀琀e svakere og mer ujevn lu昀琀utski昀琀ing enn 
mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 120 liter.
Produksjonsår: 2009. 
Strøm琀椀lførsel: Ukjent. 
Lekkasjesikring: Avløp fra sikkerhetsven琀椀len, 琀椀lkoblet avløpsrør. 
Plassering: Kjøkken. 
Understø琀琀else: Laminatgulv. 

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter.  

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

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

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

Det er ikke foreta琀琀 en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist en avslu琀琀et 琀椀lsynssak, datert 2025. 
Tilstandsgraden er sa琀琀 da 琀椀lsynssaken er avslu琀琀et, men graden re昀氀ekterer ikke nødvendigvis 琀椀lstanden av anlegget. 

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Kjeller 7 7

1. Etasje 53 53 6

Lo昀琀 4 4

SUM 53 11 6
SUM BRA 64

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod 1, bod 2

1. Etasje Entré, bad, kjøkken, soverom, stue, bod Bod

Lo昀琀 Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir beny琀琀et som under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskri昀琀skrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.1.2026 Mar琀椀n Sjønnesen Taks琀椀ngeniør

Charlo琀琀e Vaagen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
159

bnr.
136

Areal
70670.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Mellombølgen 145  

Hjemmelshaver
Rabben Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Vaagen Charlo琀琀e

Org.nr.
948776812

Boligselskap
 /RABBEN BORETTSLAG

Andelsnummer
70

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema var ikke 琀椀lgjengelig 
ved befaringen. De琀琀e kan føre 琀椀l at 
eierrelevante opplysninger ikke inngår i 
rapporten.

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Mellombølgen 145, 1157 OSLO
Gnr 159 - Bnr 136
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12

22424-1311Oppdragsnr.: 16.01.2026Befaringsdato: Side: 17 av 19

61



    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.01.2026

2 18.01.2026

3 18.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

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

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

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

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Charlotte Vaagen

Boligen

 Mellombølgen 145
 1157 OSLO

0301-159/136/0/0

Boligen ble kjøpt 2016

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1009260002        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Det ble oppdaget vann i en annens enhets-bod et godt stykke unna, men ikke oppdaget noe etter dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Vaktmesterkompaniet?!?

Beskrivelse av arbeidet: Uttørking/lufting av 
kjellerbod...

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Peismakern AS

Beskrivelse av arbeidet: Murforbedring/støyping i pipeløpet ved innsetting av ny peis med pakning rundt 
ovnsrør, så det bare er å dra den rett ut ved oppussing av vegger el. gulv.

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

Ene spot på badet blunka og gikk ofte til å begynne med. Har hatt el-sjekk og tilsyn her. Anlegget godkjent.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Jordet Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Utbedringer fra 
tilsyn.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
3
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Jordet Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: 3

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Utbedringer av 
tilsyn.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Ja

Har vært planer om å bygge leiligheter over t-bane og bygge ny blokk over Rema 1000
Mellombølgen.

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Des. 2016, ingen funn av Radon.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4

67



27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Ja

Piperehabilitering med oppstart tidlig 2026.

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2011

Firmanavn: S-bygg

Beskrivelse av arbeidet: Strammet opp håndkleholder på 
badet.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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602100

602100

602200

602200

602300

602300

Dato:	03.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Kvartsveien	3

Gnr/Bnr:	159/136

PlottID/Best.nr:	150498/	86523383

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-7
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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602100

602100

602400

602400

Dato:	03.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150498/86523383

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Attesten gjelder Rabben borettslag-1046-1050-1054-1058-1062-1063-
1066-1070

Antall registrerte
enheter 8

Postnummer 1158

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 159

Bruksnummer 136

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80385730

Merkenummer Energiattest-2025-198763

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 1956
Bygningsmateriale:
BRA: 53
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.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (8)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Kvartsveien 1 80385730 H0102 0 0 66

Kvartsveien 11 80385684 H0102 0 0 46

Mellombølgen 145 80385749 H0102 0 0 70

Kvartsveien 7 80385706 H0102 0 0 54

Kvartsveien 9 80385692 H0102 0 0 50

Kvartsveien 3 80385722 H0102 0 0 62

Kvartsveien 5 80385714 H0102 0 0 58

Kvartsveien 3 80385722 H0104 0 0 63

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1956

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 33 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 53 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 53 m²
Totalt BRA 53 m²
Oppvarmet luftvolum 132 m³
U-verdi for yttervegger 0,35 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,85 W/(m²·K)
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U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 17,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 172,2 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 1,59 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
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
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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 180,8 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,7 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 249,2 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 13 334 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 253,50 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 305 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 253,50 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 13 334 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
Elektrisitet 13 334 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
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Totalt 13 334 kWh/år

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

86



  Rabben borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

 

6 

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 

 

95



  Rabben borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

2

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. 

96



  Rabben borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

3

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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






 


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

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

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

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

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

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

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

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











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





   



 




 



   

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

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

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

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

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

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


























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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



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.
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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.

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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Mellombølgen 145
1157 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Ragnhild Fredrikke Feilberg

464 20 524
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no




