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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Ravnkollbakken 55, 0971 Oslo, Etasje: 5

MATRIKKEL
Andelsnr. 477 Orgnr. 951133914 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 100 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 81 kvm

- BRA-b (innglasset balkong): 14 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm

AREAL

Primaerrom: 81 kvm, Bruksareal: 100 kvm, BRA-i: 81 kvm , BRA-e:

5 kvm , BRA-b: 14 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEAR
1971

TOMT
Fellestomt kvm

PRISANTYDNING
3 860 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Christian Blom Kjerulf Takstdato: 11.06.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 583 000,- pr. 01.05.24
Andel fellesformue: kr. 23 786,- pr. 01.05.24

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 3 860 000,- (Prisantydning)
kr 583 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 4 443 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Gebyr utlysing forkjepsrett (kjoper))

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 4 452 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjeperpakke (valgfritt))

kr 4 460 431,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 7 869,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Tv/bredbénd, forretningsfersel, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, diverse honorarer, vaktmestertjenester,
renhold, generell drift og vedlikehold m.m.

FELLESKOSTNADER TOTALT ETTER AVDRAGSFRI PERIODE

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det ikke er noe planer om & gke flleskostnaden
utover KPI- gking. Videre opplyser styreleder at padgadende
vatromsrehabilitering med totalentrprise pa 288 millioner vil oke
fellesgjelda.

Det er videre normalt at det foretas en &rlig indeksregulering av
felleskostnadene.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

"Et borettslag er organisert som et selskap, dette innebeerer at
dersom noen av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter mé
borettslaget selv ta tapet og fordele det pé de gvrige
andelseieren, man kan pa denne méaten bli tvunget til 8 betale
dersom andre ikke betaler sine fellesutgifter. For & hindre at
dette skjer er borettslaget tilknyttet en sikringsordning som
dekker borettslagets tap i en fastsatt periode dersom noen av
andelseierne ikke betaler sin fellesutgifter. Sikringsordningen er
levert av OBOS.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Suncica Tomasevic Aleksandar Makivic

Beskrivelse

BESKRIVELSE
Velkommen til Ravnkollbakken 55!



En fin og romslig 4-roms leilighet som har god planlgsning og
som passer perfekt til smabarnsfamilien. Dette er et sentralt og
barnvennlig omréde, som har nzerhet til de fleste fasiliteter. Det
er egne fellesarealer som er egnet for bade store og smé.

Leiligheten har en romslig entré med gode muligheter for
oppbevaring, dpen stue/kjgkken lasning, tre gode soverom,
flislagt bad og eget vaskerom. Det er egen luftebalkong pé ca. 2
kvm og innglasset balkong pé ca. 14 kvm. Leiligheten disponeren
en utebod.

Videre holder leiligheten en god standard og ligger i et godt
etablert borettslag. Det er flotte turmuligheter i umiddelbar
neerhet til leiligheten, samt tilgang til daglivare, kjgpesenter og
barnehage/skole.

Kvaliteter:

e Romslig 4-roms leil.

e To balkonger

e Egen utebod

e 3 soverom

e Lekkert bad fra 2024

e Vaskerom fra 2024

e Hele leiligheten ble malt i 2022
e Laminat gulv fra desember 2021
e Parkeringsplass i p-hus

e God planlgsning

e Barnevennlig

e Flotte turmuligheter

e Sentral beliggenhet

e Neerhet til kollektivt

PARKERING
Det medfelger parkeringsplass i p-hus. Mulighet for & innga
avtale med styret om lading pa uteplasser.

Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Leilighet beliggende i et sentralt, rolig og barnevennlig omréde i
Ravnkollen borettslag. Det er umiddelbar nzerhet til Lillomarka
med sine idylliske tjern og vann som er godt egnet for turer med
telt, lavvo eller gapahuk. Her er det ogsé flotte bademuligheter i
badedammen eller Steinbruvannet.

Det er flere dagligvarer i nzeromréadet som KIWI, Coop Extra,
Rema 1000, Meny og Joker. Det er ogsé kort vei til Romsés
senter og Grorud senter med et bredt utvalg av fasiliteter og
servicetilbud. Du finner Alnasenteret som regnes som landet
sterste faghandelsenter med store varehus i omradet, samt
Linderud senter og Stovner senter.

Umiddelbar neerhet til barnehagen, Tiurleiken, som er noen
hundre meter fra boligen. Det ligger ogsa flere skoler i nzerheten,
med béde barneskole og ungdomsskole. Du finner Svarttjern
som er et kjent landemerke p& Romsés, med tilharende omréde

som omfavner bade fotballbane, skeytebane, treningssenter og
svemmehall.

Av kollektivtilbud finner du Romsas t-bane stasjon kun 500
meter fra boligen hvor béde linje 4 og 5 tar deg til Oslo sentrum
pa ca. 20 minutter. Det er ogsa hyppige avganger med buss.

BEBYGGELSE
Omréadet bestér i hovedsak av blokk- og rekkehusbebyggelse.

TOMT
Fellestomt, kvm

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pé oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pé kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omrédet.

Innhold

INNEHOLDER
Leilighet beliggende i byggets 5.etasje. Adkomst via heis.
Oppgangen har dercalling.

Inneholder: Entré, stue/kjokken, bad, vaskerom og tre soverom.

Utgang fra vaskerom til gst-vendt luftbalkong pé 2 kvm.
Utgang fra stue til vestvendt innglasset balkong pé ca 14 kvm.

Leiligheten disponerer en bod i felles utebod.

BYGGEMATE

Bygning generelt:

Boligblokk fundamentert med séle til antatt fjell/sprengstein.
Baerende konstruksjoner i betong. Fasader med
teglsteinsforblending. Flatt tak tekket med sveiset papp e.l.

Vinduer og dorer:

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt balkongder i tre med 2 og 3-lags glass.
Bygningen har laminert inngangsder. Nyere argang.

Balkong:

Utgang fra vaskerom til gst-vendt luftebalkong i
betongkonstruksjon. Oppmalt til ca. 2 kvm.

Utgang fra stuen til vest-vendt innglasset balkong i
betongkonstruksjon. Tretremmer pé gulv og utstikk pa vegg.
Oppmalt til ca 14m2 (inkluder



veggtykkelse mot stue, mélt iht NS3940).

Innvendig:

1-stavs laminatgulv i alle rom. Flislagt gulv i bad, vaskerom og i
entré og kjgkken. Vegger med malte glatte overflater. Flislagte
vegger i bad og i vaskerom. Himlinger med malte flater.
Innvendig har boligen malte glatte derer til bad og vaskerom.
Profilert der til det ene soverommet.

Baderom:

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot
sluk er mélt til 23.

Det er plastsluk og smegremembran med ukjent utforelse.
Rommet har opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk fra bad via ventil mellom rommene.

Kjokken:

Kjgkkeninnredning med malte fronter. Kjokkenet er utstyrt med
med opplegg for oppvaskmaskin. Laminat benkeplate med
nedfelt oppvaskkum.

Det er kjokkenventilator med kullfilter.

Tekniske installasjoner / utstyr:

Innvendige vannledninger er av plast (rer i ror). Det er besiktiget
i rorskap. Plassert i bad.

Boligen har mekanisk ventilasjon i badet. Tilluft via splateventiler
i vinduene og ventiler i yttervegg. Avtrekk i vaskerom gér via av
bad med ventil mellom

rommene.

Eolgende forhold er markert med TG2 i tilstandsrapporten:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshayder.

Tiltak: Tretremmer bar fiernes slik at hgyde pé 1,2 meter
gelenderhgyde ivaretas.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshayder.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:

Malt heydeforskjell p4 mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pé
2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

Malt heydeforskjell p& over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik.

Tiltak: For & f& TGO eller TG1 pé haydeforskjeller rettes opp.

Innvendig > Innvendige darer:
Noe aldersrelatert slitasje og sméskader.
Tiltak: Lokal utbedring anbefales.

Kjokken > Etasje > Stue/kjokken > Overflater og innredning:
Kigkkenet fungerer, men har en del aldersrelatert slitasje.
Tiltak: Lokal utbedring anbefales. Kjokken skiftes etter behov.

Kjokken > Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk:
Det er kun kullfilterventilator pa kjokkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslasninger fra kokesonen.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
Optimalt sett skulle vaskerom hatt eget avtrekk.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:

Bor det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja Det anbefales pa generelt grunnlag en el. sjekk av el.
anlegget nér det finnes lite kjennskap til og/ eller det ikke
foreligger fullverdig dokumentasjon.

Vétrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon:
Rommet har ikke eget avtrekk.

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utfert av sertifisert
takstingenior Christian Blom Kjerulf. For ytterligere informasjon
om byggeméte se tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er
viktig at interessenter setter seg inn i rapporten. Interessenter
oppfordres til & kontakte bygningssakkyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Folgende info fremkommer av selgers egenerklzeringsskjema:
1.Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

- Ja, kun fagleert. Hele badet og vaskerom er tatt pé nytt, april
2024.

Firmanavn: Sans Bygg AS

1.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Ja. Alt er tatt pd nytt.
Firmanavn: Sans Bygg AS

1.2 Foreligger det dokumentasjon p3 arbeidene?
- Ja. Sans Bygg AS

1.3 Er arbeidet byggemeldt?
- Ja. Borettslaget.

2. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrerende
eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/okt
fellesgjeld?

- Ja. Vatromsrehabilitering.

PRIMZARROM
entre, kjokken, stue, 3 soverom, bad og vaskerom.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 100 kvm

BODER

Leiligheten disponerer en bod i felles utebod.

Det er en ekstra bud som skal tilhgre leiligheten, borettslaget
kommer til & gi beskjed om dette.

Standard



STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Folgende dokumenter foreligger:

- Ferdigattest gjeldende fasadeendring datert 13.07.2010

- Ekspedisjonsdokument gjeldende oppfering av boligblokk
datert 20.05.1969

- Ferdigattest gjeldende montering av ny heis datert 09.11.2010

Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ved eldre
bygarder er det som oftest dette dokumentet som vedlegges
(attestert eller uattestert) for bekreftelse pa at bygningen ble
lovlig satt opp.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et
seknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med tillatelsen og @vrige
krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid pa
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjores oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING

Det er elektrisk oppvarming.

Dersom det ikke er varmekilder i alle rom, fravikes NEFs
normgivende liste over lgsore og tilbeher.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rod -
Energikarakter F

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 pé inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma
kioper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seq i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 7 869,- pr.mnd.

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om gkning i
kostnadene. Det er normalt at det foretas en arlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

For aktuell leilighet vil dette blant annet vaere strgm etter
forbruk, kabel-TV og bredbénd utover grunnpakke, forsikringer
etc.

Telia er borettslagets leverander av TV- og bredba&ndstjenester.
Priser kan sjekkes pa tilbyders websider. Tv-tuner/dekoder
medfalger ikke.

Navaerende eier har et stremforbruk som tilsvarer ca. x kwh pr.
ar. Utgiftene er basert pa néveaerende eiers forbruk.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Borettslaget har 2 1&n i Handelsbanken og 11&n i Nordea med
folgende betingelser:

Lanenr.:HANBAN-93727003086

Type: Annuitetslan

Restgjeld pr. 03.06.2024: 6.850.107,-
Restlgpetid: 20 ar 4 mnd

Terminer pr. ar: 4

Rente: Flytende. 5,50 %

Lanenr.:HANBA1-94927048269

Type: Annuitetslan

Restgjeld pr. 03.06.2024: 90.000.000,-
Restlgpetid: 38 &r 8 mnd

Terminer pr. &r: 12

Rente: Flytende. 5,75 %

Avdragsfrihet t.o.m 01.01.2027

Lanenr.:NORDEA-907508

Type: Annuitetslan

Restgjeld pr. 03.06.2024: 278.443.615,-
Restlgpetid: 25 &r 11 mnd

Terminer pr. ar: 4

Rente: Flytende. 3,98 %

Avdragsfrinet t.0.m 01.05.2039

IN-ordning: NEI.

Styret opplyser om at det er en padgdende vatromsrehabilitering
som vil oke fellesgjelden.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Protector Polisenummer: 1363893

FORMUESVERDI



Formuesverdi for inntektsaret 2022: Som primaerbolig Kr. 1193
035,- Som sekundaerbolig Kr. 4 533 533,-

BORETTSLAG
Borettslag: Ravnkollen borettslag, Orgnr: 951133914

Generelt om borettslaget:

- Borettslaget bestér av 661 andelsleiligheter

- Forretningsferer er OBOS Eiendomsforvaltning AS

- Autorisert regnskapsferer: Miglena Todorova

- Revisor: BDO AS

- Vaktmestertjenester utfores av Romsés vaktmestersentral

Vi oppfordrer interessenter til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere vedlagt salgsoppgaven. Det gjeres
oppmerksom p3 at fellesgjeld og felleskostnader kan variere
over tid som folge av beslutninger foretatt i borettslagets styre
og/eller generalforsamling.

FORRETNINGSFORER
OBOS Eiendomsforvaltning / avd. forkjep.

STYREGODKJENNING

Kigper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt.

Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

FORKJOPSRETT

Det foreligger forkjgpsrett for borettslagets medlemmer.
Forhandsavklaring er igangsatt. Ta kontakt med megler eller
forretningsferer for ytterligere opplysninger om meldefristen.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det felger abonnementet
til eier.

DYREHOLD

Dyrehold er tillatt int. husordensreglene.

Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse
for de gvrige beboerne. Se husordensreglerne §4 vedlegg 1 for
mer informasjon.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfelger handelen. Se foravrig
vedlagte lgsoreliste.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pa at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, badde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i

tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

UTLEIE

Iht. brl. § 5-4 (2) har andelseieren mulighet til korttidsutleie i
opptil 30 dager i lgpet av 8ret. Andelseier kan ikke uten
samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen til
andre. Andelseier kan overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste érene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved saerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved
spersmal.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen har adkomst via kommunal vei og private
internveier med felles vedlikeholdsansvar for
borettslaget/sameiet.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger
til bygningen.

REGULERING

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg ihht.
reguleringskart fra Oslo kommune datert 03.06.2024 med
tilhgrende reguleringsbestemmelser i S-1470 vedtatt 03.07.1968,
samt kommunedelplan KDP-17 (omrédeavgrensning for indre
Oslo).

Oslo kommune vedtok 23.09.2015 kommuneplanen "Oslo mot
2030: Smart, trygg og grenn". Dette far betydning for en rekke
av de vedtatte

reguleringsplanene i kommunen. Planen legger opp til fortetting
av indre by og utvikling rundt Oslos sentrale knutepunkter.
Fortetting av dagens bebyggelse kan bli aktuelt i disse
omradene. Mer informasjon finnes pd kommunens hjemmeside:
https:// www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/
politikk/kommuneplan/

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seginn i
reguleringer og kommuneplan, samt hvilken betydning de har for
eiendommen. Det gjeres oppmerksom pa at omrédet er under



utvikling og at endringer og oppfering av nye bygg vil kunne
skje. Det anbefales spesielt & folge med pa de planer og
prosesser som pagar for omradet via Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten.

Pagaende byggesaker pr. 03.06.24:

e Saksnr. 202218613: Ravnkollbakken 26 - 89 - Boring av 25
energibronner

Tillatelse gitt.

Link til sak:

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?

caseno=202218613

Kiopsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 3 860 000,- (Prisantydning)
kr 583 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 4 443 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjote - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Gebyr utlysing forkjepsrett (kjoper))

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 4 452 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 4 460 431,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifbm. salget. Det er
likevel utarbeidet en egenerkleering som interessenter bor gjore
seg kjent med fer budgivning. Egenerkleeringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pé meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kigpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

- Provisjon: 1,25 %

- Tilrettelegging: 17 500,-

- Visnings-/overtagelseshonorar: 3450,-/stk.
- Markedspakke: 19 900,-

- Oppgjer: 7900,-

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
91-24-0155

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg mé
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved 3 trykke pd knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du &
tilsendt budjournalen etter at handel er inngéatt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av



budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, fer du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker 8 reklamere pa boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeotet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger 8 kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersokelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
radgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstéatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ne@dvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper mé
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjoperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra

en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere heoyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerkleering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nér kjoperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som fglger av avtalen, eller det foreligger brudd p3
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gielder likevel bare dersom man kan g ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, ferste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjepers undersakelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersoke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfore
kundetiltak av b&de selger og kjgper. Dersom kjaper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfart kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket
misligholder kjeper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far giennomfert lepende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.



Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 ar, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fé slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Ensjo Eiendomsmegling AS
EIE Ensjo

Org. nr: 921542690
Gladengveien 24

0661 Oslo

TIf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Daria Zuzanna Dymarska

SAKSBEHANDLERE

Daria Zuzanna Dymarska

EIE Ensjo

Eiendomsmegler / Partner

Mob: 46 36 40 86 / E-post: dzd@eie.no

Siri Lundmoen Kringli
Eiendomsmeglerfullmektig
Mob: 47 65 79 62

[/ E-post: slk@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning









INFORMASJON &
DORUMENTER






HUSORDENSREGLER FOR RAVNKOLLEN BORETTSLAG.
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 22.04.2024

INNLEDNING.

Ravnkollen borettslag er et andelslag hvor andelseierne i fellesskap eier blokkene og borettslagets gvrige
eiendom. Andelseierne er i fellesskap ansvarlig for at eiendommen holdes i god stand og at borettslagets
omdgmme er det beste. Borettslaget ledes av et styre valgt pa generalforsamling. Forretningsfgrselen
utgves av OBOS. Ravnkollen borettslags vedtekter gir etter pkt. 4-1(4) generalforsamlingen rett til &
utforme husordensreglene.

§ 1 GENERELT.
Andelseierne plikter a fglge husordensreglene, utvise god folkeskikk og er ogsa
ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til

leiligheten. Leiligheten ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husordensreglene skal sikre orden, ro
og hygge i hjemmene.

§ 2 ALMINNELIGE ORDENSREGLER.
1)
Ballspill er kun tillatt pa borettslagets ballplasser i tiden 09.00 til 21.00.
2)
Bruk av sykkel, skateboard og lignende ma skje pa en slik mate at det ikke er til hinder eller sjenanse for
andre.
3)
Utsiden av balkonger og vinduer skal ikke brukes til lufting og risting av tgy eller sengeklzer.
4)
Flaggstenger, antenner, markiser, parabolantenner, skilt eller lignende skal ikke settes opp
pa fellesomrader.
5)
Det ma ikke hensettes ski, kjelker, sykler, leketgy, barnevogner, sgppel, m.m. i fellesomrader ute og
inne. Vaktmester har styrets fullmakt til 8 kaste hensatte gjenstander uten naermere varsel.
6)
Oppgangsdgr, kjellerdgr og degr til utebod skal alltid veere last.
7)
Blomsterkasser ma ikke monteres pa utsiden av balkonger.
8)
Maling og beising av veranda og balkongvegger er en del av andelseiers vedlikeholdsansvar og skal
bekostes av andelseier. Det samme gjelder for innsiden av gjerder rundt forhager. Fglgende fargekoder
skal benyttes ved maling/beising:
eVindusvegg veranda: Granitgrau 7026, RAL 840HR. Oljedekkbeis.
Panel sidevegg veranda: NCS Hvit. Oljedekkbeis.
Panel luftebalkong: NCS 810 Heigul.
Sidevegg, mur veranda: NCS 0510-Y20R. Murmaling silikonemulosjon.
Tak veranda, luftebalkong, front luftebalkong: NCS Hvit. Murmaling silikonemulosjon.
Gjerde: Granitgrau 7026, RAL 840HR. Oljedekkbeis.

9

Innglassing skal ikke demonteres. Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av
innglassingen. Silikonspray pafgres spor til glass minimum 1 x per ar. @delagte
fester og handtak meldes til styret.



10)

Markiser skal ikke skiftes ut eller demonteres. Markiseduk skal ikke skiftes uten
godkjenning av styret. Fjernkontroll til markise fglger leiligheten.

11)

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av duegardin pa luftebalkong. Duegardin skal ikke

skiftes ut eller demonteres uten godkjenning av styret. @delagte duegardiner meldes styret.
12)

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av vinduer i boligen. Omkostninger for reparasjon av
vinduer grunnet darlig vedlikehold skal baeres av andelseier.

13)

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av hellerad utenfor innglassing og skal pase at det
ikke bygger seg opp store mengder av sng som hviler mot innglassingen.

14)

Det er ikke tillatt 8 montere elektriske varmeovner pa verandaer.

15)

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av inngjerdet grgntomrade utenfor leiligheten. Hgyde pa
beplantning i hager mot tun skal ikke vaere over takhgyden pa baldakinen. Hgyden pa beplantning
i hager mot terreng skal ikke vaere over 1,70 meter.

16)

Det skal ikke plantes veggklatrende planter i forhager og langs fasade pa blokkene.

17)

A legge ut mat til foring av dyr ma ikke finne sted.

18)

Andelseier plikter & pase at rgykvarslere og brannslukningsapparat til enhver tid er i orden.
19)

Biler og andre kjgretgy skal ikke parkeres inne pa borettslagets omrade.

20)

Andelseiere som pafgrer borettslaget ekstrautgifter ved hensetning av avfall og manglende
rydding av forhager skal palegges gebyr.

21)

Andelseierne skal fglge offentlige regelverk om oppbevaring av kjemikalier og gass.

22)

Grilling pa veranda er kun tillatt ved bruk av gassgrill eller elektrisk grill.

23)

Det er ikke tillatt 38 benytte frityrkoker pa veranda.



§ 3 REGLER OM RO | LEILIGHETEN
1)

D()et skal veere ro i leiligheten fra kl. 23.00 til kl. 07.00.

2

Det er ikke tillatt med stgyende og sjenerende aktivitet i leiligheten etter kl. 20.00 pa hverdager og far
kl. 09.00 og etter kl. 17.00 pa Igrdager. Pa sgndager og hellig- og hgytidsdager er det ikke tillatt med
sjenerende aktivitet i leilighetene.

§ 4 DYREHOLD

Det vises til vedlegg 1 til Husordensreglene.

§ 5 HUSHOLDNINGSAVFALL

Avfall skal pakkes i korrekt pose, jfr. Oslo kommunes fargekodemerking og kastes i

i avfallspunkt. Det er strengt forbudt a kaste brennbart materiale, maling og olje. Papir skal
kastes i merkede innkast.

§ 6 RENHOLD AV FELLESOMRADER

Renhold av trapperom og heiser gjgres av Romsas vaktmestersentral. Heis og

inngangsparti blir rengjort hver uke, gvrig trapperom blir rengjort annenhver uke. Matter
i inngangspartiet blir skiftet annenhver uke i vinterhalvaret og 1 gang i maneden i
sommerhalvaret. Andelseierne har ansvar for a vaske i tillegg ved behov. Styret kan ved
kunngjgring bestemme andre vaskeordninger

§ 7 BAD, WC, VANNR@R OG LUFTING.

Andelseier ma pase at vannet i rgrene ikke fryser. Alle lufteluker skal holdes apne og rene for
a unnga kondens og rate i leiligheten. Omkostninger for reparasjon av leilighet grunnet darlig
vedlikehold og/eller manglende lufting av leiligheten skal baeres av andelseier.

Det skal ikke kastes uvedkommende ting i WC.

Det skal ikke dusjes rett pa gulvet pa bad som enna ikke er rehabilitert under
vatromsrehabilitering i perioden november 2022 — mai 2026.

Ved dusjing i badekar skal det pases at vannet renner ned i badekaret.

§ 8 PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD.
1)

Kjgring med motorkjgretgy pa borettslagets omrade innenfor bommene skal begrenses.
2)

All kjgring innenfor bommene skal skje i gangfart.

3)

Parkering av kjgretgy som eies eller disponeres av beboerne skal ikke skje pa gjesteplassene.
4)

Det skal pases at porter til parkeringshus lukkes etter inn/utkjgring.

5)

Borettslaget har en reparasjonsgarasje til utleie. Beboere henstilles om a bruke

denne ved st@rre reparasjoner av kjgretgy.

6)

Lading av elektrisk kjgretgy i p-hus administreres av ekstern tilbyder.

Det vises ellers til husordensreglenes vedlegg 2; Ordensregler for parkeringshus, og vedlegg
3; Ordensregler for reparasjonsgarasjen.



§ 9 MELDINGER — HENVENDELSER - ADMINISTRASJON

1)

Meldinger fra styret til beboerne ved rundskriv, SMS, VIBBO-oppslag/melding eller oppslag
gjelder pa samme vis som husordensreglene.

2)

Vaktmesterne har styrets fullmakt til 3 pase at husordensreglene blir fulgt.

3)

Henvendelser til styret bgr skje skriftlig eller til styret i treffetiden. Klager skal alltid leveres
skriftlig.

4)

Styret har treffetid i Ravnkollbakken 60 i samsvar med kunngjgring.

5)

Styret fastsetter stgrrelsen pa gebyr ved brudd pa § 2,20.

6)

Ngkler og tags selges kun til andelseiere eller de som er utstedt med fullmakt fra andelseiere
til kigp av ngkler og tags. Andelseiere kan bli bedt om a framlegge legitimasjon.

§ 10 SKADEDYR

1)

Funn av skadedyr i bolig SKAL meldes styret.

2)

Borettslagets forsikring skal anvendes ved sanering av veggedyr, biller, kakerlakker m.m.
Egenandel blir ikke belastet andelseier ved veggedyrsanering.

3)

Funn av skadedyr i kjeller, kjellerbod og utebod skal meldes styret.

4)

Borettslaget skal til enhver tid ha serviceavtale med skadedyrfirma.

5

Skade forarsaket av jordrotter (vand)i hageomrade i u. etg. dekkes ikke av borettslagets
forsikring.

Husordensreglenes vedlegg 1:

Til § 4 DYREHOLD

Dyrehold som gjelder dyr i eierforhold og pensjon er tillatt i borettslaget etter fglgende
regler:

1)

Hunder/katter skal alltid fgres i band innenfor borettslagets omrade. Eier av

hund/katt forplikter seg til omgaende a fjerne ekskrementer. Det forutsettes at fgrer av
hund ma ha full kontroll over dyret.

2)

Det forutsettes at hundeeier er kjent med de til enhver tid gjeldende politivedtekter om
bandtvang.

3)

Dersom det kommer klage over at dyreholdet sjenerer naboer ved lukt, brak eller pa annen

mate, forplikter eieren seg til a fjerne dyret fra leiligheten eller fraflytte leiligheten hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfelle avgjgr styret etter forhandling med
partene hvorvidt en klage er berettiget.

4)

Dyreeier er ansvarlig og erstatningspliktig for skade som dyret matte pafgre eiendom i
borettslaget.

5)




Dyreeier ma erklzere seg villig til 3 godta endringer i bestemmelser om dyrehold som
generalforsamlingen vedtar.

6)
Alle katter skal ID-merkes enten ved tatovering i gret eller med elektronisk brikke.

Husordensreglenes vedlegg 2:

Til § 8 PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD

1)

Garasjehusene skal kun brukes til parkering av kjgretgy og tilhengere.

2)

Det skal ikke plasseres dekk og annet Igs@re pa biloppstillingsplassene. Dette

blir kastet av vaktmesterne uten varsel til eier.

3)

Det skal ikke forekomme ungdig opphold i parkeringshusene.

4)

Parkeringshusene skal ikke brukes til stgrre reparasjoner av kjgretgy. Andelseierne
oppfordres til 8 benytte seg av borettslagets reparasjonsgarasje.

5)

Det skal pases at portene lukkes etter utkjgring og nar man forlater parkeringshuset.
6)

Andelseier er ansvarlig for portapner til parkeringshuset og skal overdra denne til ny
andelseier ved salg av leiligheten.

7)

Parkeringshusene har réemningsveier i de gverste etasjene til bruk ved
brann/ulykker. Brukere av parkeringshusene plikter & sette seg inn i bruken av disse.
8)

Det skal ikke parkeres MC og bil pa samme p-plass dersom dette medfgrer at bilen eller
MC star utenfor oppmerket felt.

Husordensreglenes vedlegg 3:
Til § 8 PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD

Ordensregler for reparasjonsgarasjen.

1)

Reparasjonsgarasjen kan leies av alle beboere i Ravnkollen borettslag. Leie avtales ved
henvendelse til styret.

2)

Leiepris fastsettes av borettslagets styre.

3)

Spillolje helles pa oljefatet i reparasjonsgarasjen. Kasserte bildeler og annet avfall fra
reparasjonen skal fjerne av leietaker. Annet sgppel skal kastes i spppeltgnne i
reparasjonsgarasjen.

4)

Det skal ikke forekomme ungdig brak og stgy fra reparasjonsgarasjen og i
umiddelbar naerhet. Reparasjoner skal foretas inne i garasjen.

5)

Reparasjonsgarasjen leies ikke ut pa hellig- og hgytidsdager.







Protokoll til arsmate 2024 for Ravnkollen Borettslag

Organisasjonsnummer: 951133914
Mgtet ble avholdt 22. april kl. 18:00, Aulaen pa Bjgrasen skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 76
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 9

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmegtet velger en mateleder eller forslatte moteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Andres Quempumil er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+ Vedtatt. Enstemnig

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

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

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Som fgrer av protokollen ble Eirik Egeland foreslatt. Som protokollvitner ble Brynhild Kittilsviken og Thor-Inge
Jacobsen foreslatt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Som fgrer av protokollen ble Thomas Holmesland foreslatt. Protokollvitner velges under matet.

X Ikke vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
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Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmegtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat dekkes av egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.
Vedtatt. Note 7 og note 8 i arsrapporten: skal tas videre med OBOS hvorfor det er differanse mellom
+/ belgpene som vises i regnskapet og notene. Arsmetet ber om en skriftlig redegjorelse fra OBOS som
forklarer avviket.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 900 000.

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 900 000

Vedtatt. Generalforsamlingen vedtok ved overveldende flertall at denne saken skulle bli avgjort ved at
forslaget med flest stemmer blir vedtatt (mot 7 stemmer).

Det ble gjennomfort skriftlig votering.

Forslag 1 ble vedtatt med 34 stemmer (52,3%).
Forslag 2 fikk 16 stemmer.
Forslag 3 fikk 15 stemmer.

Forslag til vedtak 2:
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 850 000
X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 3:
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 796 000

X Ikke vedtatt.

7. Varmekabel ved Ravnkollbakken 83-85-87

Fremmet av: Dag Jelstrup
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Hei.! Har et forslag / gnske om en sak som kan behandles pa arsmgte. @nsker & fa montert varmekabel i bakken
opp til RKB 83-85-87 da denne bakken har veert veldig glatt og utrivelig i flere vintere. Har ogsa darlig asfaltering.

Styrets innstilling
Styret anslar kostnad for en varmekabel pa kr 100 - 150.000,- inkludert graving og kabel. En varmekabel
medfarer ogsa en stor utgift pa strem og vedlikehold gjennom varmekabelens levetid. Forslaget stattes ikke.

Forslag til vedtak:
>< Ikke vedtatt. 0 stemmer for

8. Varmekabel ved P-22

Fremmet av: Tore Pretorius
Jeg foreslar & legge varmekabel fra 4. etasje pa P22 og ned hele veien til 3. etasje.

Styrets innstilling
Styret anslar kostnad for en varmekabel pa kr 150 - 200.000,- inkludert graving og kabel. En varmekabel
medfarer ogsa en stor utgift pa strem og vedlikehold gjennom varmekabelens levetid. Forslaget stottes ikke.

Forslag til vedtak:
Ikke vedtatt. Forslaget ble korrigert av forslagsstiller til 3. etasje istedenfor 1. etasje.
X 19 stemmer for. 43 stemmer i mot.

9. Kunstutvalg med budsjett

Fremmet av: Pher-Michael Lima-Strand

Jeg foreslar at det dannes et kunstutvalg for Ravnkollen. Dette kan ha som formal & samle kreative sjeler som
kan treffes, inspirere hverandre og undersgke og/eller starte samarbeid med andre borettslag fortrinnsvis
pa Romsas. Et mal bgr veere en utstilling f. eks. i borettslaget eller pa Romsas Kulturhus. Til utvalget kan det
budsjetteres et ngkternt belgp pa f. eks. inn til 15000 for materiale og handverksarbeid i forbindelse med
utstilling. Jeg kan selv ta pa meg a i hvert fall starte som leder for et slikt utvalg.

Styrets innstilling
Forslaget stottes

Forslag til vedtak:
Opprette kunstutvalg med budsjett pa 15.000,-

. Vedtatt. med overveldende flertall.

10. Styret og medlemmer i utvalg presenteres med bilde

Fremmet av: Pher-Michael Lima-Strand

Jeg foreslar at styret, vaktmesterne og medlemmer i utvalgene presenteres med navn og bilde, samlet pa egnet
sted, f eks pa Vibbo og i utsendelser der det er aktuelt. Selvfalgelig er det ikke et krav men det blir litt triveligere
og kanskje en noe lavere terskel for & ta kontakt med riktig person. Jeg er sikker pa at Ravnkollen BRL selv har
fotografer som kan klare oppgaven.
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Styrets innstilling
Forslaget stattes ikke. Hver enkelt person har mulighet til & legge inn eget profilbilde pa Vibbo.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Forslaget falt, mot 6 stemmer for.

11. Etablering av smadyr-og fugleoaser

Fremmet av: Pher-Michael Lima-Strand

Jeg ansker arsmatet godkjenner etablering av noen smadyr- og fugloaser i Ravnkollen borettslag, fortrinnvis
pa @stre siden av borettslaget. Forebildet er andre kommuner i Norden. Et eksempel er arbeidet i Hjarring
kommune i Danmark, noe som fart til gkt trivsel og bevissthet pa naturen rundt. Gregntutvalget kan fore
oppdraget i samarbeid med styret og vaktmestersentralen. Med frivillig innsats er det ikke hayere kostnader
enn de for innkjep av freer og enklere materiale knyttet til en slik etablering. Generell info fra Haveselskapet i
Danmark:

https://haveselskabet.dk/havestof/biodiversitet/dyr-og-insekter/
Eksempel pa resultat i danske Hjgrring kommune:
https://www.bolius.dk/vilde-haver-i-hjoerring-se-hvordan-ditte-og-lises-haver-blomstrer-i-vildskab-96959

Styrets innstilling
Forslaget stattes.

Forslag til vedtak:
Etablere smadyr- og fugleoaser pa egnede plasser.

+~ Vedtatt. Vedtatt med overveldende flertall.

12. @ke styrehonoraret med 10%.

Fremmet av: Pher-Michael Lima-Strand

Ut fra arbeidsinnsats (selv uten byggemater) og grad av kontakt fra beboere ogsa til styremedlemmers private
nummer, foreslar jeg en gkning av honoraret til styret. Ikke bare for & kompensere for at de na er 6 stk. men
ogsa en faktisk realgkning, noe som ikke skjedd de siste arene. @kningen foreslas til 10% utover en gkning for
at styret na er 6 stk.

Styrets innstilling
Styret har ingen innstilling.

Forslag til vedtak:
>< Ikke vedtatt. Forslaget falt, mot 6 stemmer for. 17 stemte blankt/avholdent.

13. Ny parkeringsordning pa gjesteplassene

Styret opplever at det parkeres firmabiler og biler som ikke er pa besgk til borettslaget pa gjesteparkering.
Dette gjor at parkeringsplasser ikke er tilgjengelig for gjester i borettslaget. Det foreslas derfor & innfgre
parkeringsordning mot betaling. Det er per dags dato tilgjengelig gratis parkering i Ravnkollbakken.
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Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. 2 stemmer for forslaget.

14. Endre utleieopplegg for RKB36

Utleie av Ravnkollbakken 36 er et populeert tilbud for beboerne i Ravnkollen borettslag, men utleie er en
utgiftspost da vi ikke tjener penger pa dette. Arbeidet med utleie gar ut over det ordineere styrearbeidet, da
styret forventes ogsa a veere tilgjengelig i leieperiodene og det ma ogsa veere renholdere tilgjengelig i helger
og helligdager. Styret foreslar derfor at utleie av enkeltdager i helger oppharer og at det bare vil veere mulig
4 leie lokalet for hele helgen/haytiden. Utleie av enkeltdager mandag til torsdag skal fortsette som for. A slutte
med & leie ut enkeltdager i helgene vil ogsa gjare det lettere & tilordne digital utleie av lokalet.

Forslag til vedtak:
RKB 36 leies ikke ut enkeltdager i helger/hgytider, bare hele helger. Utleie pa enkeltdager mandag — torsdag
fortsetter som for.

+~ Vedtatt. 36 stemmer for. 11 stemmer imot

15. Endring i husordensreglene

Vieribehovav aendre husordensreglene grunnet ny ordning for lading av elbil i parkeringshusene. Det foreslas
aendre §§ 8.6, 8.7, 8.8 til nytt punkt 8.6:

Endres fra:
§ 8 PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD.
6) Lading i p-hus:

Det etableres ikke nye ladeplaserip-hus etter 01.03.2020. Den som etter tidligere ordning lader elbil pd p-plass
i p-huset skal ikke leie/Idne bort sin ladeboks til andre. Avtalen og pris forutsetter lading kun av 1 bil. Brudd
pd avtalen farer til oppsigelse av avtalen og man ma opprette abonnement for utelading. Bruk av ordinaere
streamkontakter i p-huset til lading av elbil vil gi krav om avgift.

Lading pd uteplasser:

Bruk av plasser ute krever abonnement og man ma bo i borettslaget. Dersom man ikke er andelseier, mé man
ha bekreftelse fra andelseier for G opprette abonnement. Styret utarbeider retningslinjer for praksis rundt
utelading. Det er ladeplikt pd ladeplassene. Parkering uten lading vil gi gebyr.

Rutine for utelading:

Abonnement opprettes ved d sende epost til elbil@ravnkollen.no og be om kontrakt. Kontrakten skrives ut,
undertegnes og legges i postkassa til borettslagets kontor. Nar kontrakt er levert, ma man laste ned appen
ZAPTEC og registrere bil og bruker. Appen gir adgang til lading nér tilmelding er registrert.

7) Styret fastsetter starrelsen pd pris/gebyr for lading i parkeringshusene og pd uteplasser.

8) Ravnkollen borettslag har inngdtt avtale om elbillading med Aneo. Sd snart tilfarsel av strem til p-hus og
installering av ladeplasser er sluttfert pd alle p-plasser i p-husene, vil lading av elbil skje ved inngdelse av
avtale om abonnement med Aneo for lading. Borettslagets ladebokser ved p-plasser inne i p-husene og utenfor
p-husene blir avkoblet og fiernet.

Endres til:
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Punkt 8.6: Lading av elektrisk kjgretay i p-hus administreres av ekstern tilbyder.

Forslag til vedtak:
§§ 8.6, 8.7,8.8 i husordensreglene endres til nytt punkt 8.6: Lading av elektrisk kjgretgy i p-hus administreres
av ekstern tilbyder.

+~ Vedtatt. Vedtatt med overveldende flertall

16. Betaling for innkjgring til borettslaget

Beboere i Ravnkollen borettslag opplever uvettig, ungdvendig og rask kjgring inne i borettslaget. Det er ogsa
mye parkering pa hvert tun som hindrer fri ferdsel i vart bilfrie borettslag. Kostnadene pa drift og vedlikehold
av bommene gker og for & bidra til & holde felleskostnader sa lave som mulig, foreslas det at alle skal betale
for & kjgre igiennom bommene. Ngdvendige driftskostnader pa bomstyring vil i 2024 ligge pa rundt 50.000,-
vedlikehold vil komme i tillegg og det er ogsa & merke seg at vart borettslag er det eneste borettslag pad Romsas
som ikke har betaling for innkjering.

Forslag til vedtak:

X Ikke vedtatt. 17 stemmer for. 35 stemmer imot.

17. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Merethe Borchgrevink
Jon Tommy Kojen

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Merethe Borchgrevink
Jon Tommy Kojen

18. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Steinar Hansgaard
Jon Tommy Kojen

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Steinar Hansgaard
Jon Tommy Kojen

Varadelegat (1 ar)
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Folgende ble valgt:
Merethe Borchgrevink
Samir El Boukri

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Merethe Borchgrevink
Samir El Boukri

19. Valg av valgkomité

Valgkomité (1 ar)
Folgende ble valgt:
Nina Engen

Pher Lima-Strandh
Heidi Trgen

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Nina Engen

Pher Lima-Strandh
Heidi Traen

20. Valg av underutvalg

Grentutvalg (1 ar)

Folgende ble valgt:

Beathe Engelsen

Pher Lima-Strandh

Kenneth J Manoram

Karin Rgnning Stenmark
Paula V J dos Santos Sgbstad
Ronny Sgbstad

Christian @stgaard

Linda Aas

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:

Beathe Engelsen

Pher Lima-Strandh

Kenneth J Manoram

Karin Rgnning Stenmark
Paula V J dos Santos Sgbstad
Ronny Sgbstad

Christian @stgaard
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Linda Aas

Velferdsutvalg (1 ar)
Fglgende ble valgt:

Fatima Mohammed Arrale
Nina Dalsegg

Arab Husein

Line Sandum

Cesilie Tverfiell

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Fatima Mohammed Arrale
Nina Dalsegg

Arab Husein

Line Sandum

Cesilie Tverfiell

Gronn utvikling (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Anita Lesteberg
Fray Olsen

Valgt v/ akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Anita Lesteberg
Frey Olsen

Transaksjon 09222115557515840946

Signert TJ, BK, AQ




o

Oslo

S-3799

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Romsas senteromradet,som om-
reguleres til byggeomr. for boliger/kontor/ forretn./sosialsenter/skole/barnehage/forsam-

lingslokale/idretts- anlegg/politipost/bibliotek/friomrade/felles areal m.m

Vedtaksdato: 21.06.2000

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199902840

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V120704, 284099

Dokumentet bestéar av 4 side(r) inkludert denne.

Besgksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se'ntr‘um postmottak@pbe.oslo.kommune.no
0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=199902840&rplan=1

S-3799

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ROMSAS SENTEROMRADE, GN R. 96, BNR. 36 M. FL.

8 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket @1P-9908.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
+ FeltB1-B7: byggeomrade - boliger

+ Felt B8: byggeomrade - kontor, offentlig bygning / allmennyttig formal (barnehage)
Felt B9: byggeomrade - bolig, kontor, offentlig bygning/allmennyttig formal
(forsamlingslokale), fellesomrader - felles avkjersel, gangareal, parkering i
underetasje
* Felt B10: byggeomrade - bolig, kontor, forretning, offentlig bygning / allmenn nyttig

formal (sykehjem, helse- og sosialsenter, forsamlingslokale, idrettsanlegg,
bibliotek, politi, post, T-baneheiser), bevertning, fellesomrader - felles
avkjarsel, gangareal, parkering i underetasje
o FeltB11: byggeomrade - offentlig bygning / allmennyttig forméal (barnehage/
aktivitetssenter)
* Felt B12: byggeomrade - offentlig bygning / allmennyttig formal (skole)
Felt B13: byggeomrade - offentlig bygning / allmennyttig formal (forsamlingslokale)
Offentlige trafikkomrader: gang-/sykkelvei, torg
Friomrade
Fellesomrader: felles avkjarsel, gangareal, parkering, uteareal

§ 3. Utnyttelse, plassering og hgyder i byggeomrade r
Bebyggelsen skal ligge innenfor grense for bebyggelse og ha maks gesimshgyde som vist pa plankart.
Ngdvendig hayde for heishus, overdekket trapperom og ventilasjon til tak tillates over gesims nar dette er
utformet i harmoni med bebyggelsen for gvrig
Felt B1 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 5.200 m?.
Felt B2 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 4.000 m?.
Felt B3 gis samme reguleringsbestemmelser som tilstatende boligomréde gnr. 96, bnr. 66 (S-1470).
Felt B4 gis samme reguleringsbestemmelser som tilstatende boligomrade gnr. 96, bnr. 65 (S-1470 og
bebyggelsesplan i sak 164/70).
Felt B5 gis samme reguleringsbestemmelser som tilstatende boligomréde gnr. 96, bnr. 64 (S-1696).
Felt B6 gis samme reguleringsbestemmelser som tilstatende boligomrade gnr. 96, bnr. 60 (S-1470 og
bebyggelsesplan i sak 18/69).
Felt B7 gis samme reguleringsbestemmelser som tilstatende boligomrade gnr. 96, bnr. 61 (S-1470 og
bebyggelsesplan i sak 164/70).
Felt B8 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 1.600 m>.
Felt B9 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 4.400 m?.
Felt B10 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 22.650 m°.
Felt B11 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 1.200 m°.
Felt B12 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 7.500 m°.
Felt B13 tillates utbygd med et samlet T-BRA pa 170 m?.

§ 4. Fellesomrader
(felles avkjarsel)
Felt FA1 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9 og B10.
Felt FAL1 tillates ogsa trafikkert av offentlig bussrute.
Felt FA2 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9, B10 og B12.
Felt FA2 tillates ogsa trafikkert av offentlig bussrute, og bussholdeplass skal veere tilgjengelig for allmenn
gangtrafikk.

(felles parkering)

Felt FP1 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9 og B10 og nyttes som felles parkeringsplass med
gangsone samt plass for beholdere for avfallssortering, herunder parkering av driftskjgretayer for
eksisterende virksomhet vaktmestersentralen i Felt B8. Gangsonen skal innpasses innen feltet som en
giennomgang fra Felt FA1 via eksisterende trapp nord for Felt B8 opp til nordgstre del av eksisterende torg
(Felt G/T). Rundt parkering og driftsomrade for vaktmestersentralen tillates etablert skjermvegger.

Det tillates oppsatt leskur pa maks. 10 m? innenfor felt FP1 ved bussholdeplassen i Odvar Solbergs vei.
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Leskuret skal kunne nyttes av allmennheten.

Felt FP2 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9 og B10.
P4 utsiden av parkeringsplassene skal det avsettes en gangsone med hensiktsmessig bredde og utforming
som gangforbindelse mellom Odvar Solbergs vei og gangsone langs kjareforbindelse i kjeller i Felt B10.

Felt FP3 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9, B10 og B12.

Avstand fra parkeringsareal til regulert vei skal veere minimum 7 m og opparbeides parkmessig.
Innen de pa planen viste byggegrenser tillates det oppfart parkeringshus i 2 etasjer med gverste plan
(takplan) pa cote +250.7, hvor parkering ogsa tillates.

(felles gangareal)

Felt FG1 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9, B10 og B12 og tillates nyttet til kjgreadkomst for
varelevering, handikapkjgring og utrykningskjaretayer til Felt B12 (skole). Felt FG1 skal opparbeides i en
bredde som sikrer god fremkommelighet for utrykningskjgretgyer og varetransport.

(felles uteareal)
Felt FU1-FU7 - skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9 og B10 og skal veere tilgjengelig for allmenn
gangtrafikk, lek og opphold.

Gangareal som etableres som forbindelse mellom Felt FA2 og Felt G/S3 innen Felt FUG tillates nyttet il
nadkjgring for utrykningskjeretayer.

Eksisterende kjgreforbindelse i kjelleretasje i Felt B9 og B10 (mellom avkjgrsel FA1 og FA2) samt
eksisterende parkering i tilknytning til denne skal veere felles for feltene B1, B2, B8, B9 og B10.

8 5. Seerlige bestemmelser
FeltB 8
Det kan innredes verksted og lager for vaktmestertjenester i underetasjen.

Felt B9 og B10
Det tillates kjgring for offentlig bussrute mellom avkjarsel (Felt FA1) og avkjgrsel (Felt FA2)

Nye gangarealer som etableres i tilknytning til kjereforbindelsen holdes apne for allmenn gangtrafikk.
Allmennheten skal sikres adkomst frem til T-baneheisene ogsa inne i bygningsmassen.

Felt 10

| Felt 10 er reguleringsformalene etasjevis fordelt:

- Underetasje: Forretning, offentlig bygning/allmennyttig formal (forsamlingslokale, idrettsanlegg, T-
baneheiser), fellesomrader(felles avkjgrsel, gangareal, parkering)

- 1. etasje: Forretning, kontor, offentlig bygning / allmennyttig formal (sykehjem, T-baneheiser), bevertning,
fellesomrade(gangareal).

- 2. etasje: Kontor, offentlig bygning/allmennyttig formal (sykehjem, helse- og sosialsenter, bibliotek,
politipost).

- 3. - 8. etasje: Boliger, offentlig bygning / allmennyttig formal (sykehjem).

§ 6. Utforming
Felt B10: Ny hovedinngang skal utformes slik at funksjon klart fremkommer gjennom dimensjonering og
uttrykk. Ny hovedinngang og nytt tilbygg skal ha et formsprak som bidrar til & understreke stedet som
bydelssenter. Vesentlige innslag som senterinngang skal veere med & gi identitet til senteret.

Utforming og materialvalg for atkomstsone gjennom Felt FA2 til ny hovedinngang for senteret i Felt B10
skal sammen med parkeringshus i Felt FP3 harmonere og danne en naturlig helhet.

Utforming og materialvalg for parkeringshuset i Felt FP3 skal tilpasses og harmonere med tilstatende
bygning i Felt B10. Fasadene skal skjerme mot innsyn til parkeringsplassene. Pa fasade mot syd skal
etableres vegetasjon / klatreplanter som dekker fasaden.

Parkeringsarealer skal omkranses og oppdeles med traer og beplantning. Alt ubebygget areal som ikke skal
benyttes til ngdvendig kjgreareal og parkering skal opparbeides parkmessig.
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Det skal tas spesielt hensyn til tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede ved utforming og
prosjektering av byggesgknaden.

8 7. Atkomst
Kjgreatkomst til planomradet er fra Ravnkolloakken og Odvar Solbergs vei som vist med piler pa plankartet.
Tiurleiken barnehage har atkomst direkte fra Ravnkollbakken som vist med piler pa plankartet.

§ 8. Parkering
Felt FP1 og Felt FP2 skal det tilsammen opparbeides 30 parkeringsplasser pa markplan.
Felt FP3: skal det opparbeides 60 parkeringsplasser pa terreng og 240 i parkeringshus inkludert
parkeringen pa taket.
Eksisterende parkering i kjelleretasje i feltene B9 og B10 pa til sammen 45 plasser opprettholdes.
Feltene B1, B2, B8, B9 og B10 skal ha sin parkering i feltene FP 1-3 samt i kjelleretasje i feltene B9 og B10
med totalt 375 plasser. Felt B12 skal ha sin parkering i Felt FP3 med 24 plasser.
Felt B 11 skal ha parkering pa egen grunn. Antall plasser skal anordnes i henhold til den til enhver tid
gjeldende parkeringsnorm for Oslo ytre sone. Bilene skal kunne snu pa egen grunn.
Min. 5 % av parkeringsplassene som er tilknyttet det enkelte felt skal tilrettelegges for
bevegelseshemmede.
Det skal anlegges sykkelparkering for min. 20 sykler ved senteret.

§ 9. Utomhusplan
Sammen med sgknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det innsendes detaljert plan for
den ubebygde del av Felt FP3 i malestokk 1:200. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig
terreng, parkeringsplasser, beplantning, kjgreareal, belysning, forstgtningsmurer og andre
arealavgrensende tiltak.
Eksisterende treer og vegetasjon som skal bevares ma merkes av bade pa utomhusplanen og i marken og
gis den ngdvendige beskyttelse under anleggsperioden. Vegetasjon som er tenkt opprettholdt i falge
utomhusplanen tillates ikke fiernet uten gjennom revidert utomhusplan.
Utomhusplanen skal veere godkjent fgr igangsettingstillatelse gis.
Utearealene skal veere opparbeidet i henhold til utomhusplanen fgr ferdigattest gis.

§10. Skilting
Felt B10 og Felt FP3: Sammen med sgknader om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det
redegjares for skilt ved at det utarbeides egen skiltplan som skal omfatte de enkelte felt. Det skal
innsendes egen sgknad for skiltene. Gjeldende skilt- og reklamevedtekter for Oslo skal felges.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Ravnkollbakken 55,0971 OSLO
(U 0sLO kommune

# gnr. 96, bnr. 60

# Andelsnummer 477

Sum areal alle bygg: BRA: 100 m? BRA-i: 81 m?

Befaringsdato: 03.06.2024 Rapportdato: 11.06.2024 Oppdragsnr.: 18554-1583 Referansenummer: XK2008

Autorisert foretak: West Takst og Radgivning AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Blom Kjerulf

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

West Takst og radgiving as

Rapportansvarlig

Christian Blom Kjerulf

Uavhengig Takstingenigr
cbk@taksthuset.no
920 34 854

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  18554-1583 Befaringsdato: 03.06.2024

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfért (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen

Det henvises til rapportens enkelte poster med vurderinger
og tilstandsgrader.

Takstmannen har ikke fatt opplysninger om evnt.
soppangrep, lekkasjer eller rateskader ut over hva som evnt.
fremkommer i rapporten. Det er videre ikke opplyst om det
foreligger offentlige bygningsmessige eller tekniske pabud pa
eiendommen ut over det som evnt. fremkommer i
rapporten. Det er ikke innhentet offentlige sgknader eller
godkjennelser pa eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1971

Ga til side

UTVENDIG

Boligblokk fundamentert med sale til antatt fjell/
sprengstein. Baerende konstruksjoner i betong.
Fasader med teglsteinsforblending. Flatt tak
tekket med sveiset papp e.l.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger
Ikke mottatt tegninger. Sa lovlighet er ikke sjekket.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

15

Boligbygg med flere boenheter

10
1 i) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
5 balkonger - 2
fzg 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
o < balkonger
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak © nnvendig > Innvendige dgrer Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Kjokken > Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. inandning
© Kigkken > Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad o
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
1
@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0.8
0.6 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Vatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
0.4
0.2
T
C
0 <<

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

0909

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1971 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Boligformal

Tilbygg / modernisering
2024 Modernisering Ferdigstilt i mai 2024.

UTVENDIG

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Det er ikke mulig & tyde enkelte vinduer med produksjonsar 2008. @vrige vinduer er trolig fra samme
tid, men kan ikke verifiseres.

Dgrer

Bygningen har malt balkongdgr i tre med 2 og 3-lags glass.
Det er ikke mulig a tyde alder men enkelte vinduer er fra 2008 sa det antas at balkongdgren er fra samme tid.

Dgrer - 2

Bygningen har laminert inngangsdgr. Nyere argang.
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Tilstandsrapport

Laminert inngangsdgr Brann-og lydklassifisert

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Utgang fra vaskerom til gst-vendt luftebalkong i betongkonstruksjon. Oppmalt til c 2m2.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tretremmer bgr fjernes slik at hgyde pa 1,2 meter gelenderhgyde ivaretas.

Oversiktsbilde ‘ ' Noe lavt gelender

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til vest-vendt innglasset balkong i betongkonstruksjon. Tretremmer pa gulv og utstikk pa vegg. Oppmalt til ca 14m2 (inkluder
veggtykkelse mot stue, malt iht NS3940).

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det gjgres oppmerksom pa litt lav hgyde i forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

Oversiktsbilde ‘ Noe lavt gelender

INNVENDIG

Overflater
1-stavs laminatgulv i alle rom. Flislagt gulv i bad, vaskerom og i entré og kjpkken.
Vegger med malte glatte overflater. Flislagte vegger i bad og i vaskerom.
Himlinger med malte flater.
Pavist at det mangler et lite stykke laminatgulv i gang.

Normal bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt i gang, kjgkken, stue og i entré.

Konsekvens/tiltak
¢ For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport

Malt 28mm pa det skjeveste gjennom hele rommet

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer - 2

Innvendig har boligen malte glatte dgrer til bad og vaskerom. Profilert dgr til det ene soverommet.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Noe aldersrelatert slitasje og smaskader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring anbefales.
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Tilstandsrapport

VATROM

ETASIE > VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Vaskerommet er nylig ferdigstilt etter felles baderomsrehabilitering i borettslaget.

Arstall: 2024

Oversiktsbilde

ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2024

ETASIE > VASKEROM
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 23.

Arstall: 2024

ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2024

Oppdragsnr.: 18554-1583 Befaringsdato: 03.06.2024
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Tilstandsrapport

West Takst og Radgivning AS ‘
Horniveien 10 k I I
1339 V@YENENGA

Plastsluk

ETASJE > VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2024
ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra bad via ventil mellom rommene.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet har ikke eget avtrekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slukkmansjett klemt i klemring i siuk

Annen Igsning er vanskelig. Dette er Igsningen som ble valgt i forbindelse med baderomsrehabiliteringen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vaskerommet er nytt og det vil komme fullstendig dokumentasjon nar prosjektet er ferdig. Det er derfor ikke funnet hensiktsmessig med hulltaking i dette

vatrommet.

ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet er nylig ferdigstilt etter felles baderomsrehabilitering i borettslaget.

Arstall: 2024 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Oversiktsbilde

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2024

ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 48 mm.

Arstall: 2024

A

Godt fall fra topp flis ved terskel til topp flis ved sluk

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2024
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Ravnkollbakken 55, 0971 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘ l I

Tilstandsrapport

Plastsluk Synlig slukmansjett klemt i klemring i sluk

ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, speilskap, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 2024

ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet er nytt og det vil komme fullstendig dokumentasjon nar prosjektet er ferdig. Det er derfor ikke funnet hensiktsmessig med hulltaking i dette
vatrommet.

Arstall: 2024

KIBKKEN

ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med malte fronter. Kjgkkenet er utstyrt med med opplegg for oppvaskmaskin. Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjpkkenet fungerer, men har en del aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedringer anbefales. Kjgkken skiftes etter behov.
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Tilstandsrapport

Oversiktsbilde Noe lokale utbedringer bgr paregnes

,

Reropplegget og lekkasje sikringssystem i kjpkkenskap

ETASJE > STUE/KIBKKEN

(O Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap. Plassert i bad.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

Rgrskap. Stoppekraner testet og har tiltenkt funksjon Kursoversikt

Avlgpsror
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Tilstandsrapport

Det er avlgpsrgr av plast.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon i badet. Tilluft via splateventiler i vinduene og ventiler i yttervegg. Avtrekk i vaskerom gar via av bad med ventil mellom
rommene.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Optimalt sett skulle vaskerom hatt eget avtrekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vanskelig med alternativ Igsning.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet er plassert i felles oppgang utstyrt med automatsikringer.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Bad og i vaskerom er utfgrt av elektriker

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Bad og i vaskerom. Prgv a innhent samsvarserklzaering for disse arbeidene.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja Det kan hende sikringen utlgser for ovnen gar nar alt brukes samtidig.

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det anbefales pa generelt grunnlag en el. sjekk av el. anlegget nar det finnes lite kjennskap til og/ eller det ikke foreligger fullverdig
dokumentasjon.

Sikringsskap Kursoversikt

Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ c N bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Ba o
1 Teknisk srae [—llszin )]
rom
-Iggll’;?)isgea-rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maéleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L.
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser p3 byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA) (ALH) (GuA)
Etasje 81 14 95 95
Utebod 5 5 5
SUM 81 5 14 100
SUM BRA 100
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasie Vaskerom, Entré , Soverom , Soverom 2,
) Soverom 3, Stue/kjpkken , Bad
Utebod Bod
Kommentar

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022.
Leiligheten disponerer 1 bod i felles utebod. Boden er merket med nr. 554 og er oppmalt til 4,6m?2.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Ikke mottatt tegninger. Sa lovlighet er ikke sjekket.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar:  Byggemetode og tekniske krav til bygg var annerledes ved oppfgringen enn de er i dag. | mange tilfeller er dagens tekniske
krav ikke oppfylt fullt ut og det vil da vaere sannsynlig at dagens krav ikke er tilfredstilt.
Ingen dpenbare synlige avvik, men slike arbeider er vanskelig a etterga da de ofte er skjult i konstruksjoner.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ Vaskerom og bad nylig oppusset i regi av borettslaget.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist awvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [Jia Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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S-ROM( m2)
14
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.6.2024 Christian Blom Kjerulf Takstingenigr

Aleksandar Makivic Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 96 60 0 19909.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ravnkollbakken 55

Hjemmelshaver
Ravnkollen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0502/RAVNKOLLEN 951133914 H0502 Obos Makivic Aleksandar, Tomasevic
BORETTSLAG Suncica

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
477

Kommentar
Ikke mottatt info fra forr. ferer enna.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate til boligselskapets tomtegrense. Internveier til oppgangene.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med bl.a plen, prydbusker, lekeplass og sittebenker.

Tinglyste/andre forhold

Tilhgrende 1 biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg. Plassnr. 544 i fglge eier.
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt 0 Nei
Tegninger Tilsendt av megler pr. mail lkke 0 Nei
gning glerpr. ) gjennomgatt
Eier Eier som viste og ga opplysninger lkke 0 Nei
& g2 opplysning gjennomgatt
. Informasjon om felleskostnader, Ikke .
Forretningsfgrer S . . . 0 Nei
likningstall, forsikringsselskap m.m. gjennomgatt
Norges Eiendommer Info om tomteareal o.l. Gjennomgatt O Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 18554-1583

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, reamming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

» Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/XK2008

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Vedtekter

for Ravnkollen borettslag org nr 951133914.

Vedtatt pa ordineer generalforsamling den 15. mai 2006. Sist endret av ordinzr
generalforsamling 27.05.2013.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Ravnkollen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i ssmmenheng med
dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i OSLO kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.
2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vare pa kroner 100.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen
kan eie en andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie inntil 2
% av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier
andel i bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfaring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.
(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til a bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjapsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjapsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende
eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste andel. Star flere andelseiere
med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen

navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer

flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjapsrett til en ny andel, utlgser

forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn under persongruppen

omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.

Forkjapsrett kan likevel ikke gjeres gjeldende dersom andelen overfares:

* pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

« ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller de
har, har hatt eller venter barn sammen.
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3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjere
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjere retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for a gjare forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem
hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder,
fer meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret.
Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om & gjere forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjepsberettigede
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 nerstaende

Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hart til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & veere
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av
borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2 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 farste ledd har
bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som felge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at seknaden 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.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én 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 oppfalging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende husordensregler,
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som
berarer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar inklusive
sluk, stoppekran og vannlas, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige darer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart ved
innbrudd og uveer.

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vart utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold
av vinduer.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke
for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som felge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19.

(2) Nar szrlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av seknad om overlating
av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfart.
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7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til
kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves
samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 4 og hgyst 8 andre
medlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammagtte styremedlemmene.
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8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer en endring, ma
likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets
navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av mai.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzr generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal veaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.
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9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mateledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig
for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 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 fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes
som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
s&rinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neaerstaende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg
eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §8 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
a 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) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger 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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Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 372
Ravnkollen Borettslag



Velkommen til arsmate i Ravnkollen Borettslag

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

Dato for arsmetet:
22. april 2024 kl. 18:00, Aulaen pa Bjgrasen skole.

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7.Varmekabel ved Ravnkollbakken 83-85-87

8. Varmekabel ved P-22

9. Kunstutvalg med budsjett

10. Styret og medlemmer i utvalg presenteres med bilde
11. Etablering av smadyr-og fugleoaser

12. @ke styrehonoraret med 10%.

13. Ny parkeringsordning pa gjesteplassene

14. Endre utleieopplegg for RKB36

15. Endring i husordensreglene

16. Betaling for innkjering til borettslaget

17. Valg av tillitsvalgte

18. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

19. Valg av valgkomité
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20. Valg av underutvalg

Med vennlig hilsen,
Styret i Ravnkollen Borettslag
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak

Andres Quempumil er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Thomas Holmesland foreslatt. Protkollvitner velges under mgtet.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat dekkes av egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 0372 Arsrapport 2023.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 900 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 900 000
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Sak7
Varmekabel ved Ravnkollbakken 83-85-87

Forslag fremmet av:
Dag Jelstrup

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Hei.! Har et forslag / anske om en sak som kan behandles pa arsmeate. @nsker a fa montert varmekabel i bakken
opp til RKB 83-85-87 da denne bakken har veert veldig glatt og utrivelig i flere vintere. Har ogsa darlig asfaltering.

Styrets innstilling

Styret anslar kostnad for en varmekabel pa kr 100 - 150.000,- inkludert graving og kabel. En varmekabel
medfgrer ogsa en stor utgift pa strem og vedlikehold gjennom varmekabelens levetid. Forslaget stattes ikke.

Forslag til vedtak
Montere varmekabel i bakken opp til Ravnkollbakken 83, 85 og 87.

Sak 8
Varmekabel ved P-22

Forslag fremmet av:
Tore Pretorius

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg foreslar a legge varmekabel fra 4. etasje pa P22 og ned hele veien til 1. etasje.

Styrets innstilling

Styret anslar kostnad for en varmekabel pa kr 150 - 200.000,- inkludert graving og kabel. En varmekabel
medfgrer ogsa en stor utgift pa strem og vedlikehold gjennom varmekabelens levetid. Forslaget stottes ikke.

Forslag til vedtak

Montere varmekabel fra 4. etasje P22 og ned hele veien til 1. etasje.
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Sak 9
Kunstutvalg med budsjett

Forslag fremmet av:
Pher-Michael Lima-Strand

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg foreslar at det dannes et kunstutvalg for Ravnkollen. Dette kan ha som formal & samle kreative sjeler som
kan treffes, inspirere hverandre og undersgke og/eller starte samarbeid med andre borettslag fortrinnsvis
pa Romsas. Et mal bgr veere en utstilling f. eks. i borettslaget eller pA Romsas Kulturhus. Til utvalget kan det
budsjetteres et ngkternt belgp pa f. eks. inn til 15000 for materiale og handverksarbeid i forbindelse med
utstilling. Jeg kan selv ta pa meg a i hvert fall starte som leder for et slikt utvalg.

Styrets innstilling

Forslaget stattes

Forslag til vedtak
Opprette kunstutvalg med budsjett pa 15.000,-

Sak 10
Styret og medlemmer i utvalg presenteres med bilde

Forslag fremmet av:
Pher-Michael Lima-Strand

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg foreslar at styret, vaktmesterne og medlemmer i utvalgene presenteres med navn og bilde, samlet pa egnet
sted, f eks pa Vibbo og i utsendelser der det er aktuelt. Selvfglgelig er det ikke et krav men det blir litt triveligere
og kanskje en noe lavere terskel for & ta kontakt med riktig person. Jeg er sikker pa at Ravnkollen BRL selv har
fotografer som kan klare oppgaven.

Styrets innstilling

Forslaget stottes ikke. Hver enkelt person har mulighet til & legge inn eget profilbilde pa Vibbo.

Forslag til vedtak

Fotografere og publisere bilder av tillitsvalgte og vaktmester.
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Sak 11
Etablering av smadyr-og fugleoaser

Forslag fremmet av:
Pher-Michael Lima-Strand

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg ensker arsmgtet godkjenner etablering av noen smadyr- og fugloaser i Ravnkollen borettslag, fortrinnvis
pa gstre siden av borettslaget. Forebildet er andre kommuner i Norden. Et eksempel er arbeidet i Hjgrring
kommune i Danmark, noe som fart til gkt trivsel og bevissthet pa naturen rundt. Grentutvalget kan fere
oppdraget i samarbeid med styret og vaktmestersentralen. Med frivillig innsats er det ikke hayere kostnader
enn de for innkjgp av freer og enklere materiale knyttet til en slik etablering. Generell info fra Haveselskapet i
Danmark:

https://haveselskabet.dk/havestof/biodiversitet/dyr-og-insekter/
Eksempel pa resultat i danske Hjgrring kommune:

https://www.bolius.dk/vilde-haver-i-hjoerring-se-hvordan-ditte-og-lises-haver-blomstrer-i-vildskab-96959

Styrets innstilling

Forslaget stattes.

Forslag til vedtak

Etablere smadyr- og fugleoaser pa egnede plasser.

Sak12
@ke styrehonoraret med 10%.

Forslag fremmet av:
Pher-Michael Lima-Strand

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ut fra arbeidsinnsats (selv uten byggemagoter) og grad av kontakt fra beboere ogsa til styremedlemmers private
nummer, foreslar jeg en gkning av honoraret til styret. Ikke bare for & kompensere for at de na er 6 stk. men
ogsa en faktisk realgkning, noe som ikke skjedd de siste arene. @kningen foreslas til 10% utover en gkning for
at styret na er 6 stk.

Styrets innstilling

Styret har ingen innstilling.
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Forslag til vedtak
@ke honorar til styret med 10%

Sak 13
Ny parkeringsordning pa gjesteplassene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret opplever at det parkeres firmabiler og biler som ikke er pa besak til borettslaget pa gjesteparkering.
Dette gjgr at parkeringsplasser ikke er tilgjengelig for gjester i borettslaget. Det foreslas derfor & innfare
parkeringsordning mot betaling. Det er per dags dato tilgjengelig gratis parkering i Ravnkollbakken.

Forslag til vedtak

Det inngas avtale med parkeringsselskap hvor man kan parkere gratis i 4 timer, deretter mot avgift av kr 10,-
per time.

Sak 14
Endre utleieopplegg for RKB36

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Utleie av Ravnkollbakken 36 er et populeert tilbud for beboerne i Ravnkollen borettslag, men utleie er en
utgiftspost da vi ikke tjener penger pa dette. Arbeidet med utleie gar ut over det ordineere styrearbeidet, da
styret forventes ogsa a veere tilgjengelig i leieperiodene og det ma ogsa veere renholdere tilgjengelig i helger
og helligdager. Styret foreslar derfor at utleie av enkeltdager i helger opphgrer og at det bare vil veere mulig
4 leie lokalet for hele helgen/haytiden. Utleie av enkeltdager mandag til torsdag skal fortsette som for. A slutte
med & leie ut enkeltdager i helgene vil ogsa gjare det lettere a tilordne digital utleie av lokalet.

Forslag til vedtak

RKB 36 leies ikke ut enkeltdager i helger/hgytider, bare hele helger. Utleie pa enkeltdager mandag — torsdag
fortsetter som for.

Sak 15
Endring i husordensreglene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Vieribehovavaendre husordensreglene grunnet ny ordning for lading av elbil i parkeringshusene. Det foreslas
dendre §§ 8.6, 8.7, 8.8 til nytt punkt 8.6:

Endres fra:
§ 8 PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD.
6) Lading i p-hus:

Det etableres ikke nye ladeplaseri p-hus etter 01.03.2020. Den som etter tidligere ordning lader elbil pd p-plass
i p-huset skal ikke leie/IGne bort sin ladeboks til andre. Avtalen og pris forutsetter lading kun av 1 bil. Brudd
pd avtalen farer til oppsigelse av avtalen og man ma opprette abonnement for utelading. Bruk av ordinaere
stremkontakter i p-huset til lading av elbil vil gi krav om avgift.

Lading pé uteplasser:

Bruk av plasser ute krever abonnement og man md bo i borettslaget. Dersom man ikke er andelseier, md man
ha bekreftelse fra andelseier for G opprette abonnement. Styret utarbeider retningslinjer for praksis rundt
utelading. Det er ladeplikt pd ladeplassene. Parkering uten lading vil gi gebyr.

Rutine for utelading:

Abonnement opprettes ved d sende epost til elbil@ravnkollen.no og be om kontrakt. Kontrakten skrives ut,
undertegnes og legges i postkassa til borettslagets kontor. Nar kontrakt er levert, md man laste ned appen
ZAPTEC og registrere bil og bruker. Appen gir adgang til lading ndr tilmelding er registrert.

7) Styret fastsetter storrelsen pd pris/gebyr for lading i parkeringshusene og pd uteplasser.

8) Ravnkollen borettslag har inngdtt avtale om elbillading med Aneo. Sd snart tilfarsel av strem til p-hus og
installering av ladeplasser er sluttfert pd alle p-plasser i p-husene, vil lading av elbil skje ved inngdelse av
avtale om abonnement med Aneo for lading. Borettslagets ladebokser ved p-plasser inne i p-husene og utenfor
p-husene blir avkoblet og fiernet.

Endres til:

Punkt 8.6: Lading av elektrisk kjgretay i p-hus administreres av ekstern tilbyder.

Forslag til vedtak

§§ 8.6, 8.7, 8.8 i husordensreglene endres til nytt punkt 8.6: Lading av elektrisk kjgretgy i p-hus administreres
av ekstern tilbyder.

Sak 16
Betaling for innkjoring til borettslaget

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beboere i Ravnkollen borettslag opplever uvettig, ungdvendig og rask kjgring inne i borettslaget. Det er ogsa
mye parkering pa hvert tun som hindrer fri ferdsel i vart bilfrie borettslag. Kostnadene pa drift og vedlikehold
av bommene gker og for & bidra til & holde felleskostnader sa lave som mulig, foreslas det at alle skal betale
for & kjgre igiennom bommene. Ngdvendige driftskostnader pa bomstyring vil i 2024 ligge pa rundt 50.000,-
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vedlikehold vil komme i tillegg og det er ogsa & merke seg at vart borettslag er det eneste borettslag pad Romsas
som ikke har betaling for innkjering.

Forslag til vedtak

Hver innkjgring i bom skal koste kr 25,-. Betaling skjer ved Vipps eller annen digital betalingslgsning.

Sak 17
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Jon Tommy Kojen

* Merethe Borchgrevink

Sak 18
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

Valg av 2 delegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Jon Tommy Kojen

» Steinar Hansgaard
Valg av 2 varadelegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Merethe Borchgrevink

e Samir El Boukri

Sak 19
Valg av valgkomité

Roller og kandidater

Valg av 3 valgkomité Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomité:

* Heidi Trgen
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* Nina Engen

* Pher Lima-Strandh

Sak 20
Valg av underutvalg

Roller og kandidater

Valg av 8 gregntutvalg Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som grentutvalg:

» Beathe Engelsen

* Christian @stgaard

* Karin Rgnning Stenmark

* Kenneth J Manoram

* Linda Aas

» PaulaV J dos Santos Sgbstad
* Pher Lima-Strandh

* Ronny Sgbstad

Valg av 5 velferdsutvalg VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som velferdsutvalg:

* Arab Husein

* Cesilie Tverfiell

* Fatima Mohammed Arrale
* Line Sandum

* Nina Dalsegg

Valg av 2 grgnn utvikling VVelges for 1 ar
Folgende stiller til valg som grenn utvikling:

* Anita Lesteberg
* Frgy Olsen
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Steinar Hansgaard Ravnkollbakken 68
Nestleder Thomas Emilson Holmesland Ravnkollbakken 29
Styremedlem Merethe Borchgrevink Ravnkollbakken 57
Styremedlem Samir El Boukri Ravnkollbakken 37
Styremedlem Iwona Kapczynska Ravnkollbakken 63
Styremedlem Jon Tommy Kojen Ravnkollbakken 83

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Samir El Boukri Ravnkollbakken 37
Steinar Hansgaard Ravnkollbakken 68
Varadelegert

Merethe Borchgrevink Ravnkollbakken 57
Jon Tommy Kojen Ravnkollbakken 83

Valgkomiteen

Beathe Engelsen Ravnkollbakken 43
Nina Engen Ravnkollbakken 37
Heidi Trgen Ravnkollbakken 55
Pelle Lima Strand Ravnkollbakken 61

Kontaktinformasjon

Styret

Styret har kontor i Ravnkollbakken 60. TIf: 95 75 71 69 eller 97 67 67 32.
Styrets treffetid er mandag kl. 17.30 — 18.30.

Kjgp av ngkler kan gjgres pa Vibbo eller pa styrerommet. Leie av grendehus og
reparasjonsgarasje skjer pa styrerommet og betales pa kortterminal eller Vipps.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
www.vibbo.no/ravnkollen. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen
nyttig informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Utvalg/komiteer

Grgntutvalg: Beathe Engelsen, Christian @stgaard, Karin Rgnning Stenmark, Kenneth J
Manoram, Paula Santos Sgbstad, Pher Lima-Strand og Linda Aas.

Velferdsutvalg: Arab Husein, Cesilie Tverfjell, Fatima Mohammed Arrale, Line Sandum,
Nina Brodal, Bjgrn Borchgrevink og Nina Dalsegg.

Grgnn utvikling: Frgy Olsen og Anita Lesteberg.
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2 Ravnkollen Borettslag

Generelle opplysninger om Ravnkollen Borettslag

Borettslaget bestar av 661 andelsleiligheter.

Ravnkollen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 951133914, og ligger i bydel Grorud i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
96 50 60 62 70 71

Farste innflytting skjedde i 1970. Tomten ble kjgpt i 1986.

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

Ravnkollen Borettslag har ingen fast ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Det er i perioden avholdt 22 styremgter og i tillegg 12 byggemsgter i pagaende
vatromsrehabilitering. Det er videre avholdt oppgangsvise beboermgter om
vatromsrehabilitering. Det ble blitt avholdt ekstraordineere arsmgter om sgppelbrgnner og
solcellepanel. Styrearbeidet i borettslaget dreier seg mye om henvendelser fra beboere og
samarbeidspartnere, og a finne lgsninger pa spgrsmal og problemstillinger som matte
komme opp. Styrets arbeid har i perioden veert veldig orientert mot
vatromsrehabiliteringen med alt som det farer med seg. Styrerommet har veert apent pa
mandager i perioden.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjar de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vaktmester

Borettslagets vaktmestertjenester utfgres av Romsas vaktmestersentral (RVS). RVS har
kontoradresse i Romsas senter 6, og kan kontaktes pa telefon 22 21 30 00, eller e-post:
post@romsas.no

Apningstid mandag til torsdag er kl. 07.00 — 15.30, fredag til 13.00.

Vi har to lokalvaktmestere tilgjengelig i apningstiden til RVS:

* Andre Raknerud, tIf: 97 03 63 72, ansvar for tun 1, 2 og 3.

» Jarn Kratg, tIf. 92 66 70 15 ansvar for tun 4, 5 og 6.

Vaktmestersentralen mottar ikke direkte bestilling av tjenester fra andelseiere. Dette ma
avtales via styret

Renhold
Borettslaget har avtale med Romsas Vaktmestersentral SA om renhold av fellesarealene.
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3 Ravnkollen Borettslag

Vatromsrehabilitering

Arsmgte i borettslaget 2021 vedtok & gjennomfere vatromsrehabilitering. Arbeidet er i
gang fra 31. oktober 2022 og vil bli ferdigstilt i mai-maned 2026. Fremdriftsplan for
rehabiliteringen ligger pa Vibbo og beboere kan der se nar deres oppgang/leilighet vil
veaere under rehabilitering. Det som skal gjgres; utskifting av alle rgr og sluk, total
nedstripping av vatrom som bygges opp igjen med varme i gulv, vegghengt toalett, senket
tak med spotlys, fliser pa alle vegger og gulv, batteri til kjiskkenvask og ny dar(er) til bad
og vaskerom. Videre ble det i ekstraordinaert arsmgte hgsten 2022 vedtatt a legge inn en
utstyrspakke med nytt speilskap, dusjvegger, servant med skap, nytt batteri til dusj,
baderomsservant og eventuelt nytt batteri til vask pa vaskerom og pa kjgkken. Andelseier
skal kunne sette sitt personlige preg pa bad og vaskerom ved at det fritt kan velges
mellom 5 ulike gulv- og vegdfliser og av gvrig utstyr kan man velge andre varianter mot
tillegg i pris.

| forbindelse med vatromsrehabiliteringen er det vedtatt & ga over til felles varmtvann.
Felles varmtvann krever arealer for etablering av berederrom, men det har vist seg at
kjellerarealene tiltenkt brukt til berederrom ikke var store nok, sa mange leiligheter ma
dessverre avsta sine kjellerboder til fordel for etablering av berederrom. Entreprengr
legger inn vannmaler kostnadsfritt i alle leiligheter, sa det igangsettes maling av
varmtvannsbruk. Varmtvannet skal i stgrst grad oppvarmes av grunnvarme, sa det er boret
brgnner pa ulike steder i borettslaget som skal benyttes til formalet.

Falge for felleskostnadene er forelgpig beregnet til at vi igangsatte 5% gkning av
felleskostnadene allerede 1. februar 2022 og skal etter Obos-bankens beregninger ivareta
gkning i finanskostnader nar rehabiliteringen sluttfgres.

Innkjgringsbommer

Tilgang til borettslaget innenfor bommene skjer ved apning av bom pr telefon. Andelseier
kan registrere sitt telefonnummer til &pning av bommene. Oppgang 26 — 47 har innkjgring
ved P21/RKB 36 og oppgang 48 — 89 har innkjgring ved P23. Det registreres kun 1
nummer pr leilighet. Andelseier tilstas 20 gratis passeringer pr kalenderar og kan ellers
kjigre inn mot betaling. Ved behov for ytterligere gratis passeringer ma det sgkes styret om
dette. Behovet dokumenteres ved legeattest. Borettslaget tilstreber bilfritt omrade innenfor
bommene og ber om at innkjgring begrenses.

Parkering
Av borettslagets 661 leiligheter har 632 biloppstillingsplasser i p-hus. Vi har 3 p-hus,

henholdsvis betegnet P21, P22 og P23. Ved gnske om p-plass, ta kontakt med en nabo
som ikke har bil, eller sett opp oppslag som melder ditt behov. Borettslaget har 12 MC-
plasser i P23. Ta kontakt med styret om det gnskes a leie.

Vi har gjesteparkering i naerheten av P-husene. Det er forbudt & parkere biler som eies
eller disponeres av beboere pa gjesteplassene. Borettslaget har kontrakt med et
parkeringsselskap som er engasjert til & kontrollere at parkeringsbestemmelsene i
borettslaget overholdes. Feilparkerte biler blir ilagt kontrollavgift. Det vises til
bestemmelsene om parkering og trafikkforhold i husordensreglene. Det er ikke opplegg for
lading av kjgretgy pa gjesteplassene.

Lading av elektriske kigretay i p-hus.
Borettslaget har inngatt avtale med Aneo, som har lagt opp ladestasjon pa hver p-plass og
administrere en strgmabonnementsordning.
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4 Ravnkollen Borettslag

Reparasjonsgarasje
Borettslaget har en reparasjonsgarasje ved parkeringshus P23. Garasjen kan leies ved
henvendelse til styret. Leien er kr 100,- per dggn + depositum kr 500,-.

Bil/MC-vaskeplass

Borettslaget har en bil-vaskeplass ved parkeringshus P21 (ved RKB 36).

Vaskeplassen er ikke i funksjon om vinteren. Den er til fri benyttelse for alle beboere i
borettslaget og man kommer til vannet ved & apne skapet med den gamle p-hus ngkkelen.
Kontakt styret dersom du ikke har slik ngkkel — den kan kjgpes for kr 200,-.

Kabel-TV - Internett
Telia er borettslagets leverandar av TV- og bredbandstjenester. Har du spgrsmal sa
kontakt Telias kundetjeneste.

Ngkler/tags/garasjeportapnere/

Det er montert elektroniske laser i alle oppgangsdgrer. Tags til oppgangsdarer og ngkler til
kiellerdarer og bodhus kjgpes pa Vibbo eller pa borettslagets kontor. Inn- og utkjaring fra
p-hus skjer kun med garasjeportapner. Denne kjgpes pa Vibbo eller pa borettslagets
kontor.

Postkasseskilt
Postkasseskilt og endring av navn pa ringetabla bestilles pa Vibbo eller ved & sende e-
post til styret. Postkasseskilt er gratis.

Porttelefonanleqgqg

Oppgangene har porttelefon med elektronisk display. Feil meldes til styret. Styret har
vedtatt at andelseier selv ma dekke kostnader til reparasjon av porttelefon i de tilfeller der
skaden etter reparatgrens vurdering skyldes beboer.

Grendehuset RKB36

Beboere kan leie borettslagets grendehus til fest og treff. Lokalet har serveringsutstyr til 35
personer og opplegg for avspilling av musikk fra medbragt telefon eller lignende. Bestilling
av lokalet skjer kun ved personlig henvendelse til borettslagets kontor og leien ma betales
ved besitilling.

Priser for leie (per 01.04.2024).

Mandag til torsdag kr 500,-

Fredag eller lardag kr 1400,-

Sendag kr 600,-

Dag far hellig- eller hgytidsdag kr 1400,-

Fredag+lgrdag / lerdag+segndag kr 1700,-

Fredag, lgrdag, sendag kr 2000,-

Det ma betales kr. 500,- i depositum ved leie.

Dagr til grendehus apnes med kode som sendes pa sms til leietaker fgr leieperioden.

Leie av grendehuset til konfirmasjon i september, til nyttarsaften og til Eidfeiring skjer ved
loddtrekning.

Skifte av der til leilighet

Borettslaget har avtale med Grorud Handverkservice som kan tilby levering og montering
av 1 stk entredgr, i fargen ask diner, med overstykke type B30 DB 40, med kikkehull,
sikkerhetslas, handtak og sylinder.
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5 Ravnkollen Borettslag

Komplett med foringer og listverk er samlet pris kr 32 000,-. Dgren bestilles skriftlig pa
styret@ravnkollen.no eller pa Vibbo.

Ekstra sgppelbil

Ravnkollen borettslag har ordning med sgppelbil som kommer 1 gang per maned, unntatt i
juli maned. Ordningen forutsetter at alle beboere tar ansvaret for at eget sgppel blir kastet
pa bilen. Elektriske artikler, inkludert kjgleskap, kan leveres/settes i egne bur som
plasseres ved alle p-hus samme dag som ekstra sgppelbil. Dekk og malingspann kan ikke
kastes i sgppelbil. Dag for sgppelbil blir kunngjort ved oppslag.

Heiser/Heisstans

Heisene er utstyrt med alarmknapp til bruk ved heisstopp. Alarmen er knyttet til
dggnbemannet vakttelefon som rykker ut for & apne heis og tilkalle heisreparatar.
Heisstans uten passasjerer i vaktmestersentralens apningstid mandag til fredag, meldes til
vaktmestersentralen pa tlf 22 21 30 00. Heisstans utenfor RVS apningstid meldes til styret
pa tif 95 75 71 69 eller 47812099.

Vedlegg 1 17 av 45 0372 Arsrapport 2023.pdf
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rehabilitering av r@r og
vatrom.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foresl&s fgrt mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

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

Styrehonorar orsikringer Avskrivninger _ Finanskostnader Forretningsfgrerhono
[+
1% 1% % \ 14 % / Andre honorarer rar

Ladekostnader EL-bil
0% 0% 0%
TV-

Kommunale avgifter
5% anlegg/bredband
3%

Energi/fyring
2%

Konsulenthonorar
0%
Kaostnader sameie

4%
/ ontingenter
. . Andre 0%
rift og vez:lllkehold driftskostnader Revisjonshonorar
67 % 1% 0%
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7 Ravnkollen Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Starre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 3 000 000 til stgrre vedlikehold som
omfatter oppgradering av heiser og p-hus.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon og 20,3 % for vann- og avlgp. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstgtten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Ravnkollen
Borettslag.

Lan
Borettslaget har to lan i Handelsbanken type annuitet med kvartalsvis lgpende avdrag og
ett med manedlig lapende avdrag, til en flytende rente pa 5,5 % per 21.02.2024.

Borettslaget har ett Ian i Handelsbanken type annuitet med kvartalsvis lgpende avdrag, og
til en flytende rente pa 3,80 % per 14.04.2023. Gjenveerende lgpetid pa lanet er 11 ar.

Lan hos Nordea, opprinnelig kr 306 000 000,- med 40 ars lgpetid og kvartalsvise terminer.
Det er avtalt avdragsfrihet for lanet i perioden 26.10.2020 til og med 26.04.2039. Lanet
forfaller 26.04.2050. Lanet er rentesikret gjennom tilleggsavtale om rentebytte (renteswap,
jf avtale nr 907508/3873188) med lgpetid til 25.03.2039 og fast rente 5,72%.
Rentebytteavtale betyr at boligselskapet gijennom denne tilleggsavtalen har byttet fremtidig
flytende rentebetalinger (NIBOR) til faste rentebetalinger. Den variable lanemarginen til
banken kommer i tillegg til den faste renten som boligselskapet betaler i rentebytteavtalen.
Dersom boligselskapet gnsker & innfri rentebytteavtalen fgr den utlaper, ma det betale
over- eller underkurs.For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til
note i regnskapet. For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til
note i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent

Forretningsfarerhonoraret til OBOS gker med 5,3% for 2024.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.
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Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa 6 % gkning av felleskostnadene fra 01.02.2024.
For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

ROMSAS VAKTMESTERSENTRAL SA

Borettslaget er samvirkemedlem og deleier i Romsas Vaktmestersentral SA. Som en
orientering er resultatregnskap og balanse per 31.12.2022 inntatt bakerst i
arsberetningsheftet. De som gnsker ytterligere informasjon om sameiet, kan henvende
seg til vaktmestersentralen eller forretningsfgrer for a fa utlevert sameiets arsberetning og
regnskap
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Revisjonsberetning settes inn pa to egne side

Vedlegg 1 21av 45 0372 Arsrapport 2023.pdf

BESKYTTET



10 Ravnkollen Borettslag

Vedlegg 1 22 av 45 0372 Arsrapport 2023.pdf

BESKYTTET



RAVNKOLLEN BORETTSLAG
ORG.NR. 951 133 914, KUNDENR. 372

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Ravnkollen Borettslag

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

balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del

viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for

eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible

midler er de gskonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som

omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Regnskap
Note Regnskap - Budsjett Budsjett
2023 2022 - 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 15986581 10690284 15986 581 11 689 069
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -63 307 075 5972 484 3 241 300 10 262 975
Tilbakefgring av avskrivning 15 216 152 216 152 250 000 0
Tillegg for nye langsiktige lan 17 60 000 000 0 0 0
Fradrag for avdrag pa langs.
l&n 17 -1 186 290 -888 790 29 955 000 -563 000
Innsk. gremerk. bankkto -20 299 -3 550 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -4 297 512 5296296 33446 300 9 699 975
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 11689069 15986581 49432881 21389 044
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 29781506 27568112
Kortsiktig gjeld -18 092 437 -11 581 531
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 11689069 15986 581
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RAVNKOLLEN BORETTSLAG

ORG.NR. 951 133 914, KUNDENR. 372

Ravnkollen Borettslag

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 57 654 655 52804814 57724000 61 083 000
Andre inntekter 3 1002714 260 891 120 000 100 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 58 657 369 53 065 705 57 844 000 61 183 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -331 441 -302 192 -625 000 -580 000
Styrehonorar 5 -796 000 -796 000 -796 000 -900 000
Avskrivninger 14,15 -216 152 -216 152 -250 000 0
Revisjonshonorar 6 -32 648 -35 282 -30 000 -40 000
Andre honorarer -283 000 0 -400 000 -400 000
Forretningsfarerhonorar -490 200 -470 445 -494 000 -520 000
Konsulenthonorar 7 -3 318 627 -1 245 759 -170 000 -120 000
Kontingenter -134 525 -132 200 -132 200 -134 525
Drift og vedlikehold 8 -79304433 -10553102 -12 295000 -7 155 000
Forsikringer -1417105 -1379861 -1420000 -1 560 000
Kommunale avgifter 9 -6 466 652  -5440560 -6 484 000 -7 441 000
Ladekostnader EL-bil -54 834 0 0 0
Kostnader sameie 23 -5460008 -4550007 -4964 000 -6 453 000
Energi/fyring -2488492 -2451391 -3 000000 -2 500 000
TV-anlegg/bredband -3432635 -3313477 -3650 000 -3 650 000
Andre driftskostnader 10 -1370265 -1165131  -1440500 -1 334 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -105597 017 -32051559 -36150700 -32 788025
DRIFTSRESULTAT -46 939648 21014 147 21693 300 28 394 975
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 539 547 131 929 0 0
Finanskostnader 12 -16 906 974 -15173591 -18 452 000 -18 132 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -16 367 427 -15041662 -18452000 -18 132000
ARSRESULTAT -63 307 075 5972484 3241 300 10 262 975
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 0 5972 484
Fra opptjent egenkapital -50 052 664 0
Udekket tap -13 254 411 0
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RAVNKOLLEN BORETTSLAG
ORG.NR. 951 133 914, KUNDENR. 372

BALANSE
Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 321495920 321 495 920
Tomt 2 425 958 2 425 958
Neeringsbygg/lokaler 14 7144 677 7 318 938
Andre varige driftsmidler 15 1353 920 1395811
Miljgbankkonto, gremerket 881 804 712 199
SUM ANLEGGSMIDLER 333302279 333 348 826
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 64 000 0
Forskuddsbetalte kostnader 885 152 2282333
Andre kortsiktige fordringer 0 11 601
Driftskonto OBOS-banken 25 599 580 8 368 836
Skattetrekkskonto OBOS-banken 2076 3055
Sparekonto OBOS-banken 3105 206 16 639 794
Innestaende i andre banker 125 492 262 493
SUM OML@PSMIDLER 29 781 506 27 568 112
SUM EIENDELER 363 083 785 360916 938
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 661 * 100 66 100 66 100
Opptjent egenkapital 0 50 052 664
Udekket tap 16 -13 254 411 0
SUM EGENKAPITAL -13188 311 50 118 764
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 345872803 287 059 093
Borettsinnskudd 18 11 318 400 11 318 400
Annen langsiktig gjeld 19 130 500 130 500
Avsetning bomiljgtiltak 857 955 708 649
SUM LANGSIKTIG GJELD 358 179 658 299 216 642
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KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 15 043 354 8419984
Skyldige offentlige avgifter 20 8 976 6 975
Palgpte renter 2 959 608 2 781 336
Palgpte kostnader 0 354 039
Annen kortsiktig gjeld 21 80 499 19 197
SUM KORTSIKTIG GJELD 18 092 437 11 581 531
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 363083784 360916 938
Pantstillelse 22 546 798 400 456 798 400
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.02.2024
Styret i Ravnkollen Borettslag

Steinar Hansgaard Merethe Borchgrevink Samir El Boukri

Iwona Kapczynska Jon Tommy Kojen Thomas E. Holmesland
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Ravnkollen Borettslag

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares

0g avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger av de

enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 57 078 731
Lokaler 403 138
Strgm motorvarmere 152 500
Garasjeleie 36 000
Antenner/basestasjon 30 244
Eiendomsskatt 5036
Parkeringsleie 1 656
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 57 707 305
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Forretningslokale -32 400
Garasje -20 250
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 57 654 655
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NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Diverse viderefakturering; entredgrer. 228 000
Erstatning forsikringsselskap 370 272
Leieinntekt, grendehus og reprasjonsgarasje 15917
Miljgfond, Obos gir tilbake 134 162
Nettinnbetalinger 151512
Nogkler 5525
VIPPS 97 326
SUM ANDRE INNTEKTER 1002 714
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -137 975
Palgpte feriepenger -18 627
Fri bil, tif etc. -4 392
Naturalytelser speilkonto 4 392
Arbeidsgiveravgift -174 839
SUM PERSONALKOSTNADER -331 441

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 796 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning og seminar for kr 99 527, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 32 648.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -45 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -114 577
Norconsult as -44 325
SUM KONSULENTHONORAR -204 215
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drenering -373 750
Sans Bygg as -69 057 878
Obos Prosjekt, prosjektering santaerprosjekt -3114 412
Kristian Sgrby as, avfallssystem -5 528 385
Oslo kommune -41 552
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE

VEDLIKEHOLD -78 115 977
Drift/'vedlikehold bygninger -747 834
Drift/vedlikehold VVS -135 024
Drift/vedlikehold elektro -573 673
Drift/'vedlikehold utvendig anlegg -318 355
Drift/vedlikehold heisanlegg -2188 178
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -34 281
Drift/'vedlikehold brannsikring -110 196
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -10 868
Drift/'vedlikehold garasjeanlegg -127 480
Kostnader leiligheter, lokaler -980
Egenandel forsikring -56 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -82 418 846

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -51 130
Vann- og avlgpsavgift -4 012 204
Renovasjonsavgift -2 403 317
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -6 466 652
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -481 418
Skadedyrarbeid/soppkontroll -71 513
Diverse leiekostnader/leasing -5 301
Driftsmateriell -85 668
Renhold ved firmaer -367 936
Andre fremmede tjenester -20 587
Kontor- og datarekvisita -28 427
Trykksaker -50 160
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -1190
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -6 606
Andre kostnader tillitsvalgte -99 527
Andre kontorkostnader -12 388
Telefon, annet -36 416
Porto -8 942
Drivstoff biler, maskiner osv. -4 567
Vedlikehold biler/maskiner osv. -49 971
Gaver -8 659
Bank- og kortgebyr -4 861
Velferdskostnader -26 128
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 370 265
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 55 573
Renter av sparekonto i OBOS-banken 485 711
Renter Nordea -2 993
Andre renteinntekter 1256
SUM FINANSINNTEKTER 539 547
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -1 467 392
Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -325 594
Renter og gebyr pa lan i Husbanken -26 735
Renter og gebyr pa lan i Nordea -15 085 797
Renter pa leverandgrgjeld -1 457
SUM FINANSKOSTNADER -16 906 974
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NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1973 63 212 000
Rehabilitering 2006 - 2010 258 283 920
SUM BYGNINGER 321 495 920

Tomten ble kjgpt i 1995 med tilleggsareale i 1996

Gnr.96/bnr.59 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

BYGNINGER I

Neeringsbygg

Kostpris/bokfart verdi 2014 8 713 026

Avskrevet tidligere ar -1 394 088

Avskrevet i ar -174 261 7 144 677

SUM NAERINGSBYGG 7144 677

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -174 261
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin
Tilgang 2014 141 310
Avskrevet tidligere -141 309

1
Gressklipper nr. 1
Tilgang 2015 80 000
Avskrevet tidligere -79 999

1
Gressklipper nr. 2
Tilgang 2019 114 458
Avskrevet tidligere -91 564
Avskrevet i ar -22 891 3
Avfallskomprimator
Tilgang 2013 43 605
Avskrevet tidligere -43 604

1
Sngfreser nr. 5
Tilgang 2006 19 990
Avskrevet tidligere -19 989

1
Garasje
Kostpris/bokfart verdi 2011 3000
Avskrives ikke 3000
Ladebokser elbil
Tilgang 2019 450 061
Avskrevet tidligere -150 020
Avskrives ikke videre 0 300 041
Reparasjonsgarasijer
Kostpris/bokfart verdi 2012 1003 372
Avskrives ikke 1003 372
Gressklipper 3
Tilgang 2021 95 000
Avskrevet tidligere -28 500
Avskrevet i ar -19 000

47 500

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1353920
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -41 891

Vedlegg 1 32av45 0372 Arsrapport 2023.pdf



21 Ravnkollen Borettslag

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

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

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,50 %. Lgpetiden er 27 ar.

Opprinnelig 2017 -8 333 951
Nedbetalt tidligere 1202 530
Nedbetalt i ar 203 720
-6 927 701
Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente. Avdragsfritt til februar 2027
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,50 %. Lgpetiden er 29 ar.
Opprinnelig 2023 -60 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 0
-60 000 000
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,87 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 1999 -14 840 000
Nedbetalt tidligere 13 355 943
Nedbetalt i ar 982 570
-501 487
Nordea
Lanet er et annuitetslan m. rentebytteavale (SWAP) m. variabel margin til banken.
Lanet har fastrenteavtale frem til 26.04.2025, og er avdragsfritt til juli 2039
Rentesats 31.12.23: 3,99 fastrente og 4,72% flytende rente. Lgpetid 40 ar
-306 000
Opprinnelig 2010 000
Nedbetalt tidligere 27 556 385
Nedbetalt i ar 0
-278 443 615
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -345 872 803
SUM NEDBETALT I AR 1186 290

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 2 lan med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner a betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a lgpe. Estimatet forutsetter at avdrags-

Vedlegg 1 33av45 0372 Arsrapport 2023.pdf



22 Ravnkollen Borettslag

og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller
investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder I&n hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr Handelsbanken Nordea
Forste avdrag er
09.02.2027 26.07.2039
Potensiell endring i felleskostnader fra
01.01.2027 01.05.2039
41, 42 100 1400
11, 12, 13, 14, 15, 16 100 1550
17, 18, 31, 33, 35, 36 100 1550
37,47,51, 52, 53, 54 100 1 550
55, 56, 57, 58, 59, 67 100 1550
68, 69, 70, 71, 73, 76 100 1550
80, 83, 84, 90, 91, 92 100 1 550
75 100 1 600
29, 30, 32, 34, 38, 48 100 1 800
49, 50, 60, 74, 77,78 100 1 800
79, 81, 82, 89 100 1 800
1,2,3,4,56 150 1 900
7,8,9, 10, 19, 20 150 1 900
21, 22, 25, 26, 27, 28 150 1 900
39, 40, 43, 44, 85, 86 150 1 900
87, 88 150 1 900
432 150 2400
119, 120, 121, 139, 140, 141 150 2 550
142, 219, 220, 221, 222, 239 150 2 550
240, 241, 242, 319, 320, 321 150 2 550
322, 339, 340, 341, 342, 419 150 2 550
420, 421, 422, 439, 440, 441 150 2 550
442,541, 542, 641, 642, 741 150 2 550
742, 841, 842 150 2 550
172, 301 150 2 600
111,112, 113, 114, 115, 116 150 2 650
117,118, 122, 129, 130, 131 150 2 650
132, 133, 134, 135, 136, 137 150 2 650
138, 147, 148, 149, 150, 151 150 2 650
152, 153, 154, 155, 156, 157 150 2 650
158, 159, 160, 167, 168, 169 150 2 650
170, 171, 173, 174, 175, 176 150 2 650
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177,178, 179, 180, 181, 182 150 2 650
183, 184, 211, 212, 213, 214 150 2650
215, 216, 217, 218, 229, 230 150 2650
231, 232, 233, 234, 235, 236 150 2 650
237, 238, 247, 248, 249, 250 150 2 650
251, 252, 253, 254, 255, 256 150 2 650
257, 258, 259, 260, 267, 268 150 2 650
269, 270, 271, 272, 273, 274 150 2 650
275, 276, 277, 278, 279, 280 150 2 650
281, 282, 283, 284, 311, 312 150 2 650
313, 314, 315, 316, 317, 318 150 2 650
329, 330, 331, 332, 333, 334 150 2 650
335, 336, 337, 338, 347, 348 150 2 650
349, 350, 351, 352, 353, 354 150 2 650
355, 356, 357, 358, 359, 360 150 2 650
367, 368, 369, 370, 371, 372 150 2 650
373, 374, 375, 376, 377, 378 150 2650
379, 380, 381, 382, 383, 384 150 2 650
411, 412, 413, 414, 415, 416 150 2 650
417, 418, 429, 430, 431, 433 150 2 650
434, 435, 436, 437, 438, 447 150 2 650
448, 449, 450, 451, 452, 453 150 2 650
454, 455, 456, 457, 458, 459 150 2 650
460, 467, 468, 469, 470, 471 150 2 650
472, 475, 476, 477, 478, 479 150 2 650
480, 481, 482, 483, 484, 511 150 2 650
512, 513, 514, 515, 516, 517 150 2 650
518, 529, 530, 531, 532, 533 150 2650
534, 535, 536, 537, 538, 547 150 2 650
548, 549, 550, 551, 552, 553 150 2650
554, 555, 556, 557, 558, 559 150 2650
560, 567, 568, 569, 570, 571 150 2650
572, 575, 576, 577, 578, 579 150 2650
580, 581, 582, 583, 584, 611 150 2 650
612, 613, 614, 615, 616, 617 150 2 650
618, 629, 630, 631, 632, 633 150 2650
634, 635, 636, 637, 638, 647 150 2 650
648, 649, 650, 651, 652, 653 150 2650
654, 655, 656, 657, 658, 659 150 2650
660, 667, 668, 669, 670, 671 150 2 650
672, 675, 676, 677, 678, 679 150 2650
680, 681, 682, 683, 684, 713 150 2 650
714, 715, 716, 717, 718, 733 150 2 650
734, 735, 736, 737, 738, 749 150 2650
750, 751, 752, 753, 754, 757 150 2 650
758, 759, 760, 769, 770, 771 150 2650
772,775,776, 779, 780, 781 150 2650
782, 813, 814, 815, 816, 817 150 2 650
818, 833, 834, 835, 836, 837 150 2650
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838, 849, 850, 851, 852, 853 150 2 650
150 2 650
870, 871, 872, 875, 876, 879 150 2 650
880, 881, 882 150 2 650
101, 102, 103, 104, 105, 106 200 2 850
107, 108, 109, 110, 123, 124 200 2 850
125, 126, 127, 128, 143, 144 200 2 850
145, 146, 161, 162, 163, 164 200 2 850
165, 166, 185, 186, 187, 188 200 2 850
189, 190, 191, 192, 201, 202 200 2 850
203, 204, 205, 206, 207, 208 200 2 850
209, 210, 223, 224, 225, 226 200 2 850
227, 228, 243, 244, 245, 246 200 2 850
261, 262, 263, 264, 265, 266 200 2 850
285, 286, 287, 288, 289, 290 200 2 850
291, 292, 302, 303, 304, 305 200 2 850
306, 307, 308, 309, 310, 323 200 2 850
324, 325, 326, 327, 328, 343 200 2 850
344, 345, 346, 361, 362, 363 200 2 850
364, 365, 366, 385, 386, 387 200 2 850
388, 389, 390, 391, 392, 401 200 2 850
408, 409, 410, 423, 424, 425 200 2 850
426, 427, 428, 443, 444, 445 200 2 850
446, 461, 462, 463, 464, 465 200 2 850
466, 485, 486, 487, 488, 489 200 2 850
490, 501, 502, 523, 524, 543 200 2 850
544, 545, 546, 563, 564, 589 200 2 850
590, 601, 602, 623, 624, 643 200 2 850
644, 645, 646, 663, 664, 689 200 2 850
690, 701, 702, 723, 724, 743 200 2 850
744,745, 746, 763, 764, 789 200 2 850
790, 801, 802, 823, 824, 843 200 2 850
844, 845, 846, 863, 864, 889 200 2 850
890 200 2 850
NOTE:
18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1973 -11 246 300
Tilfart 2006 -73 600
Korrigert innskudd 1500
SUM BORETTSINNSKUDD -11 318 400
NOTE:
19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum parkeringsplasser. Gml. Forhold, bar avsluttes. Ukjent eier -2 500
Andre innskudd. Gml. Forhold, bgr avsluttes -128 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -130 500
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NOTE:

20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -2 076
Skyldig arbeidsgiveravgift -6 900
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -8 976
NOTE:

21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -18 627
Felleskostnad fakturert dobbelt, rettet i 2024 -30 244
Felleskostnad fakturert dobbelt, rettet i 2024 -14 848
Faktura Sparebankenl, utlegg -16 780
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -80 499
NOTE:

22

PANTSTILLELSE

Borettsinnskudd 11 318 400
Pantelan 345 872 803
TOTALT 357 191 203

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte
verdi:

Bygninger 321 495 920
Tomt 2 425 958
TOTALT 323 921 878
NOTE: 23

KOSTNADER ANDRE ANLEGG

Kontingent Romsas Vaktmesterserntral -5 460 008
SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG -5 460 008
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i PROTECTOR AS (67471) med polisenummer
1363893. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Skader pa bolig skal meldes til borettslaget styret@ravnkollen.no,

og til forsikringsselskapet pa www.protectorforsikring.no. Den enkelte andelseier ma selv
sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Borettslaget har som del av forsikringsavtalen, ogsa forsikring mot skadedyr. Behandling
av skadedyrangrep gjgres mot egenandel, men behandling/sanering av leiligheter grunnet
veggedyr er uten egenandel. Dette er vedtatt for & sikre at andelseiere melder inn funn av
veggedyr og at borettslaget far sikret sanering i leiligheten/oppgangen.

Vvand (jordrotter)er ikke ansatt som skadedyr og forsikringen dekker ikke tiltak mot vand.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjgpsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Brannsikringsutstyr

Det er borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyr, mens det er andelseiers ansvar
a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes
dette til styret. Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern om oppfalging av
internkontroll brann. Borettslaget har vedtatt at alle leiligheter skal ha 1
brannslokkingsapparat og 2 rgykvarslere, mot tidligere brannslange og 1 rgykvarsler. |
pagaende vatromsrehabilitering blir kobling for brannslange (og eventuell brannslange)
flernet. Dersom det mangler brannslokkingsapparat eller rgykvarsler i leiligheten, meld
mangelen til styret. Det er ogsa montert 1 brannslokkingsapparat i hver oppgang og i alle
etasjer i p-hus. Oppdages det mangler pa apparatene eller at apparater mangler, meld
dette til styret.

HMS — Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet. Styret
ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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Avtale om leveranse av elektrisk kraft
OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Ravnkollen Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare

fellesanlegg.

Energimerking

Ravnkollen Borettslag

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Stagrre vedlikehold og rehabilitering

2022 - 2023

2021 - 2022

2020 - 2021
2020 - 2021
2020 - 2021
2020 - 2021
2020 - 2021

2020 - 2021
2019 - 2020

2018 - 2019

2017 - 2018

2016 - 2017

Vedlegg 1

Avfallsbrgnner

Petanquebane
Vatromsrehabilitering
Oppgradert brannsikkerhet
Renset ventilasjonsanlegg
Byttet 4 takvifter
Vatromsrehabilitering

Heiser

Malt oppganger

Skiftet vinduer og malt RKB 40
Oppgradert uteomrader gjennom
sommerjobb

Skiftet garasjeporter

Skiftet ut utelamper

P-hus, heiser, RKB 36

Lekeplasser

Lekeplasser, hovedtavler/sikr.skap,

m.m.

P-hus, oppganger, uteomrade

39 av45

Satt inn to rgykvarslere i hver leilighet
Satt inn brannslukningsapparat i hver
leilighet

Inspisert og reparert brannluker
Oppgradert eksisterende heiser.

Stramskap og hovedtavler i P-hus.
Ladeplasser ute etablert.

Diverse heisreparasjoner.

Nytt kjgkken, nye mgbler, malt og skifta
gulvbelegg.

Ny lekeplassitun 2 og 3.

Takvifter er anskaffet og skiftes ved
behov

Det er etablert ny lekeplass pa tun 1 og
tun 6. Hovedtavler i alle oppganger og
sikringsskap for gardslys og vifter er
skiftet. Det er etablert elbilplasser
ettersom antall kontrakter gker. Det er
etablert varmekabler fra
bussholdeplassen og ned til Joker og
det er blitt asfaltert i innkjgringer. Rundt
RKB 40 er det lagt om kantstein og lagd
en murvegg mot p-plass, samt asfaltert.
Omtekking av p-hustak P21 og P23.
Bytta port P23, 4. etasje

Bytta sikringsskap i oppganger

Skifta 2 takvifter

Skifta glasstak pa 3 boder

Etablering av grillplass og platting pa tun
1.
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2015 - 2016

2014 - 2015

2013 - 2014

Vedlegg 1

28

P-hus. Uteomrader

Heiser, p-hus, uteomrader

Heisutskifting, uteomrade, div.
maling.

40 av 45

Ravnkollen Borettslag

Omtekking av p-hustak og reparasjon av
dekke i P22.

Omlegging av fall inngangsparti RKB 72
Bytta porter og dgrer P23 og P22
Asfaltering og utbedring av varmekabler
RKB 60.

Maling utemgbler.

Skifte dgrer pa bodhus.

Bytta inngangsparti RKB 28.

Heiser RKB48, 50 og 59.

Utbedring av gulv og avlgp i P21.

Malt alle benker og bord.

Kum og stattemur utenfor barnehagen.
Lys pa stolper tunl og P23.

Nye lekeapparater.

Heiser RKB 29 og 45. Utbedring av gulv
og avigp i P22.

Lasesystem i alle P-hus. Fartshumper.
Grefting og drenering utenfor RKB 79.
Maling av boddgrer og utemgbler.
Oppmaling av RKB 36.
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ROMSAS VAKTMESTERSENTRAL SA
ORG.NR. 951 518 379, KUNDENR. 320

Ravnkollen Borettslag

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 17 797 955 21 052 768 19 553 000 19 051 000
Avgiftspliktige inntekter 635 623 1247 830 0 0
Andre anlegg 3 287 318 1310 405 2 500 000 300 000
Andre inntekter 4 4632 14 944 15 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 18 725 528 23 625 946 22 068 000 19 351 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 5 -14507766 -15253824 -17726000 -15 180 000
Styrehonorar 6 -950 000 -860 890 -950 000 -1 000 000
Avskrivninger 16 -138 346 -138 346 -140 000 -140 000
Revisjonshonorar 7 -48 963 -21 294 -35 000 -50 000
Andre honorarer 6 -111 000 -15 500 -50 000 -100 000
Forretningsfgrerhonorar -225 330 -219 835 -225 500 -235 000
Konsulenthonorar 8 -173 524 -46 910 -120 000 -70 000
Drift og vedlikehold 9 -103 278 -229 641 -185 000 -146 000
Forsikringer -61 903 -56 745 -120 000 -68 000
Kommunale avgifter 10 -100 286 -111 421 -115 500 -123 500
Kostnader til fordeling 3 -566 692 -991 704 -1 000 000 -300 000
Kostnader sameie -153 100 -123 000 -130 000 0
Energi/fyring 11 -473 945 -489 535 -360 000 -360 000
TV-anlegg/bredband -4 668 -4 428 -5 000 -6 000
Andre driftskostnader 12 -2 395 276 -3 361 460 -3 479 500 -2 853 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -20014 076 -21924534 -24641500 -20 632000
DRIFTSRESULTAT -1 288 548 1701 413 -2 573 500 -1 281 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 6 857 1380 5000 0
Finanskostnader 14 -88 151 -111 169 -56 000 -76 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -81 294 -109 789 -51 000 -76 000
Ordineert resultat fgr skatt -1 369 842 1591 624 -2 624 500 -1 357 000
Skattekostnad 19 -50 361 -28 119 0 0
ARSRESULTAT -1 420 203 1 563 505 -2 624 500 -1 357 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 1 563 505
Fra opptjent egenkapital -1 420 203 0
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ROMSAS VAKTMESTERSENTRAL SA
ORG.NR. 951 518 379, KUNDENR. 320

Ravnkollen Borettslag

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 15 5460 223 5460 223
Andre varige driftsmidler 16 254 270 392 616
SUM ANLEGGSMIDLER 5714 493 5 852 839
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 206 268
Kundefordringer 0 265 066
Forskuddsbetalte kostnader 131 482 121 567
Andre kortsiktige fordringer 17 70 447 221 930
Driftskonto OBOS-banken 736 021 543 341
Driftskonto OBOS-banken Il 7 502 412 661
Sparekonto OBOS-banken 63 015 705 789
Skattetrekkskonto OBOS-banken 468 128 546 355
Innestdende i andre banker 1943 3 695
SUM OML@PSMIDLER 1478 744 2820 672
SUM EIENDELER 7193 237 8 673511
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1845 298 3265501
SUM EGENKAPITAL 1845 298 3 265 501
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 1803 416 2 306 646
SUM LANGSIKTIG GJELD 1803 416 2 306 646
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KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader 701 142 125 895
Leverandgrgjeld 655 550 187 164
Betalbar skatt 19 50 361 28 119
Benyttet kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 1 500 000) 0 0
Skyldige offentlige avgifter 20 962 856 1291 787
Palgpte renter 474 323
Annen Kortsiktig gjeld 21 1174140 1468 075
SUM KORTSIKTIG GJELD 3 544 523 3101 363
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 7 193 237 8 673511
Pantstillelse 8 200 000 8 200 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 22.03.2023
Styret i Romsas Vaktmestersentral SA

Steinar Hansgaard /s/ Bjgrn Heidemann /s/ Anne Mette Hyrve /s/

Heidi Jeegtvik /s/ Kim Lansborg /s/ Andres Quempumil /s/
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmeatet avholdes 22.04.24
Selskapsnummer: 372 Selskapsnavn: Ravnkollen Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Egenerklzeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Ensjg Eiendomsmegling AS Oppdragsnr. 91240155
Adresse Ravnkollbakken 55

Postnr. 0971 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver

Hvor lenge har du bodd PAEIEIRS] Har du bodd i boligen
i boligen? maneder siste 12 mnd?

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) )
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Suncica Etternavn Tomasevic

Nar kjgpte du boligen? 2021 B Nei X Ja

Selger 2 Fornavn Aleksandar Etternavn Makivic

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (sp@rsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
0 Nei X Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Sans Bygg AS

Redegjer for hva som  Hele badet og vaskerom er tatt pa nytt, april 2024
ble gjort av hvem og

nar:

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[J Nei X Ja
Firmanavn Sans Bygg AS

Redegjor for hva som At er tatt pd nytt, april 2024
ble gjort av hvem og

nar:
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
[J Nei X Ja Kommentargans Bygg AS

2.3 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei X Ja Kommentar gorettslaget

3. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun faglaert [] Ja, bade av fagleert og ufagleaert / egeninnsats [ Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [] Ja Kommentar



6. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

7. Kjenner du til om det er/har vaert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

12. Kjenner du til om det har vaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun faglaert [] Ja, bade av fagleert og ufagleaert / egeninnsats [ Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

13. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.
X Nei [J Ja, kun faglaert [] Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
13.1 Foreligger det samsvarserkleering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

MNei Ja Kommen

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

X Nei [] Ja Kommentar

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei ] Ja
17.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
MNei Ja Kommen

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

19. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei ] Ja

20.1 Hvis ja, er rommene som benyites til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?



Ja Kommer

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld?

[J Nei J Ja Kommentar ygtromsrehabilitering

28. Kjenner du til om det er/har vzert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Ingen komentar

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, m& egenerklzeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes neaeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

] Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

X Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf




Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3272232/bclixeocct
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3272232/bcllxeoccf

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

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

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80
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Daria Zuzanna Dvmarska

EIENDOMSMEGLER / PARTNER

46 36 40 86
dzd@eie.no
EIE Ensjo
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Premium radgivning

EIE Ensjo

Mgt en eiendomsmegler pa Ensjo i Oslo med hoy lokal kunnskap.

Vii EIE Ensjo kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger for
at du f&r mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges stagrste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har

0gsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss f&r du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din drammebolig eller f& solgt din
navaerende bolig pa best og raskest mulig méte.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






