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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15
ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for & bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen.
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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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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 byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ 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) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre 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.

0TG 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.

o 3 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) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

. ‘
-
@
w

eTG 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 pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik 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 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk Areal:

som var gjeldende da bygget ble oppfart. Der det ikke er Totalt BRA 47 m?, hvorav BRA-i 44 m? og kjellerbod ca. 3,3 m2.
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra P-rom utgjer 40 m?, S-rom 4 m2,

bygningsdelens antatte gjenvaerende brukstid. Forventede

brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er Lovlighet:

utfgrt pa en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som
bemerket. Det anbefales a sette seg godt inn i rapporten, samsvarer med dagens bruk.

selgers egenerklzering og opplysninger gitt fra megler.

Byggemate:
- Etasjeskiller i betong
- Yttervegger av tre forblendet med teglstein

- Flatt tak tekket med papp Forutsetninger og vedlegg G til side

Arealer Ga til side

Leiligheten ligger i et boligbygg oppfart i 2022 og fremstar Lovlighet E—

enerelt som moderne med normal slitasje etter alder. .
g 4 Boligbygg med flere boenheter

Utvendig: » Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

Vinduer (2021) og balkongdgr er nyere, med forventet stemmer med dagens bruk

funksjon. Balkongen pa ca. 8,7 m? er oppfert i betong med
stalkonstruksjon, og rekkverk tilfredsstiller gjeldende
hgydekrav.

Innvendig:
Overflater har normal bruksslitasje. Innvendige dgrer har
normal slitasje. Romhgyden er malt til 2,51 m i stue.

Vatrom (bad):

Badet er et prefabrikkert vatromskabin fra byggearet. Fliser er
kontrollert med banketest og overflatene vurdert visuelt. Det
er registrert noe fukt i fuger i dusjhjgrnet, uten pavist arsak.
Saken er reklamert til Obos og bgr fglges opp. Sluk har klemt
membran, men full vurdering av membranens tilstand er ikke
mulig uten inngrep. Ventilasjon fungerer etter prinsipp, men
er ikke teknisk malt.

Kjgkken:

Innredning fra 2022 (Norema) med integrerte hvitevarer.
Visuell vurdering viser bruksmerker, men ellers normal
tilstand (TG1).

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Rgr-i-rgr-system, skjult anlegg med
lekkasjesikring til sluk pa bad.

Avlgp: Plast, hovedsakelig skjult. Ingen synlige avvik.
Ventilasjon: Balansert ventilasjon, filter byttet jevnlig.
Varme: Vannbaren gulvvarme i alle rom unntatt bod.
Elektrisk anlegg: Automatsikringer, samsvarserklaering

foreligger. Kun visuell kontroll iht. forskrift — ingen avvik
registrert. Full elkontroll anbefales ved behov.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
20
I

15

10

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2022

UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2021

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 2021

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.

Adkomst fra: Stue

Himmelretning: Vest

Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk av stal.

Stgrrelse: ca. 8,7 m?

Rekkverk/fallsikring: Nivaforskjellen, malt fra overkant av dekke, er under 10 meter, noe som innebaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa 1,0 meter.
Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 1 meter.

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

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Panel og sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv @ undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebaerer bruksmerker, noe som paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort sett subjektiv og
interessenter oppfordres derfor til & gjgre egne vurderinger.

Det kan vaere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring etter egen vurdering.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Type etasjeskiller: Etasjeskiller i betong
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig a visuelt inspisere.

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingene ble gjennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten a flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og

nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer
presise malinger.

Det oppleves noe knirk og vibrasjoner i gulvet. Dette er normalt i eldre boliger og ma forventes. Utbedring av etasjeskiller er ikke Ignnsomt som et enkelte
staende tiltak. Interessenter oppfordres til 3 gjgre egne undersgkelser og selv vurdere om utbedring er ngdvendig.

Innvendige dgrer

Type: Glatte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Andre innvendige forhold
Oppvarming og romhgyde:

Oppvarming:
Vannbaren gulvvarme i alle rom med unntak av boden

Romhgyde:
Det er malt 2,51 meter i stuen

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Alder: 2022
Badet er et prefabrikkert vatromskabin fra byggearet.

Mer om baderomskabiner kan leses her: https://www.sintef.no/siste-nytt/2019/erfaringer-med-prefabrikkerte-baderomsmoduler/

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

4. ETASJE > BAD
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Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Det er noe synlig fukt i enkelte fuger i hjgrnet pa dusjen. Det er ikke funnet en direkte arsak til dette. Selger har reklamert over forholdet. Det anbefales a
felge opp forholdet videre med Obos slik at saken kan avklares.

4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2022

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

4. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter og nedfelt servant
Sanitaerutstyr: Vegghengt toalett, vaskemaskin, tgrketrommel og dusjhjgrne

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

4. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Meknisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.
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4. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og fuktmaling i veggkonstruksjonen er ikke utfgrt, da vatrommet er et prefabrikkert vatromskabin. | denne typen konstruksjon skal det ikke
foretas hulltaking i henhold til forskrift til avhendingslova.

Det er gjennomfgrt fuktsgk med overflateindikator pa utsiden av veggene. Det ble ikke registrert indikasjoner pa fuktskade. Metoden har imidlertid
begrenset evne til 3 avdekke skjulte fuktskader, og resultatene ma derfor ikke tolkes som en garanti mot slike skader..

KIBKKEN

4. ETASJE > KJBKKEN

Overflater og innredning
Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i tre
Alder pa innredning: 2022

Produsent innredning: Norema
Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten & flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Kjpkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1.

4. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: til friluft
Tilluft: Via ventil i vinduene

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjpkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder:

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a apne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avlgpsrgr

Type rgr: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avilgpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan vaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Type ventilasjon: Balansert ventilasjon
Avtrekk: fra vatrom og kjgkken
Tilluft: Via ventiler i veggene

Sp@rsmal til eier: nar var anlegget nytt, og nar det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Ukjent

Vurdering av luftutveksling:
Ok.

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Selger har byttet filter pa anlegget 2 ganger per ar. Det anbefales a fortsette med dette.

Vannbaren varme

Type: Vannbaren gulvvarme.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i bod

Reguleringsventiler:
Sp@rsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

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.

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til & utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).
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
Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

11. 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?
Nei

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

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 péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der

hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering 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 mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

4. etasje 44 3 47 9

SUM 44 3 9

SUM BRA 47

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

4. etasje Entré, bad, bod, kjgkken, stue, soverom Kjellerbod

Kommentar

Leiligheten disponerer en kjellerbod malt til ca 3,3 kvm.

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 8 omdisponere
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Selger har byttet blandebatteri pa kjpkkenet grunnet lekkasje

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja 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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 40 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.9.2025 Jonas Haugane Takstingenigr

Marius Vilming Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 122 407 0 5606.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Selma Ellefsens vei 11 B

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
JULVEN T BORETTSLAG 923400680 Vilming Marius

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
35

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Type
0 Annet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerkleering gjennomgatt Nei
) Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer 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

Oppdragsnr.: 22387-1179

Befaringsdato: 29.09.2025
T

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 f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.
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ENERGIATTEST

N2
> enovo

Adresse Selma Ellefsens vei 11B
Postnummer 0581

Sted OsLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 122

Bruksnummer 407

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 300741597
Bruksenhetsnummer H0403

Merkenummer Energiattest-2025-173412
Dato 26.09.2025

Innmeldt av Skanska Norge AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2022
Bygningsmateriale:

BRA: 44

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon


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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

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



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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Selma Ellefsens vei 11B 300741597 H0403 2 0 35
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2022
Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 11 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 44 m?
Totalt BRA 44 m?
Oppvarmet luftvolum 114 m?
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,10 W/(m>K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 18,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 86,7 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 0,44 1/n
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 85 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 85 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 kW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

3,17 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,40
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,69
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,91
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,87
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

1.6.2022




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

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.016
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Skanska Norge AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 22,5 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 5,3 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 11,6 KWh/ar
Pumper 1,2 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 99,3 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

5 391 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

123,92 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

3 578 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

123,92 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

5 391 kWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 1812 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 3 578 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5 391 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

20,0 %




EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/IMarte Olea Skjeeret
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: marte.skjaeret@emera.no

Deres ref.: 01250034 . Var ref.: 0729-1-4003 Dato: 25.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Ulven T Borettslag

Organisasjonsnr: 923400680

Andelseier: Vilming, Marius

Medeier:

Leilighetsnummer: 4003

Adresse: Selma Ellefsens Vei 11 B, 0581 OSLO
Andelsnummer: 35

Gnr. 122

Bnr. 407

Borettsinnskudd: Kr. 1014 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7994532.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer

for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling

av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.

Oppsigelsestiden er 12 - tolv - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmate.

Garasje: Enkelte av borettslagets andelseiere eier ideelle andeler av seksjon 9 i Selma Ellefsens vei
Eierseksjonssameie gnr./bnr. 122/501. Seksjonen bestar av 56 parkeringsplasser. Hver parkeringsplass har 1/56 av
eierbrgken og de av andelseierne som har kjept parkeringsplass far hjemme til 1/56 av seksjonen. Ved salg av
garasjeplass ma dette meldes seerskilt til forretningsfarer, da garasjeplasssene er registrert som egne objekter. Det ma
giennomfgres et eget eierskifte pa garasjeobjekt hos forretningsfarer. Melding om eierskifte pa garasjeplass skal sendes
pa e-post til eierskifte@obos.no. Det palaper eierskiftegebyr ved salg av garasjeplass. Bod falger leiligheten: Ja
Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS fakturerer den enkelte beboer a
konto pa vegne av Techem sammen med ordinaer innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk
pr. ar, halvar eller kvartal mot innkrevd akontobelap. Avregning og evt. justering av akontobelap skjer arlig. Ved salg av
boligen ma kjaper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes
ned fra Techem sine sider www.techem.no/eier administrator/eierskifteskjema. For spgrsmal om innhenting av
malerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 14.00 pa hverdager, eller e-
post: kundeservice@techem.no Boligselskapet er medforsikret i Ulven T eierseksjonssameiets forsikring i Tryg forsikring
AS med polisenummer 7994532 .Ngkkelbrikker bestilles: Styret v/OBOS. Bestilling sendes eierskifte@obos.no IN-lan:
Mulighet for nedbetaling av fellesgjeld per 30.03. og 30.09. Enkelte leiligheter i boligselskapet har inngatt avtale om
OBOS Bostart, se vedtektene. For enkelte andeler gjelder szerlige OBOS Deleie-vilkar om forkjgpsrett og prisregulering,
se vedtektene. Selger ma selv legge inn et eierskifte i portalen InAttika for at ny kjgper skal fa tilgang til FDV- og
reklamasjonsportalen ved overtagelse av boligen. Selger ma logge inn i InAttika, ga til Kundesenter og registrere
eierskifte. Vedtak pa generalforsamlin april 2023 - sgknad om innglassing av balkong sendes plan og bygg (se hele



saken i protokoll). Felleskostnaden: Sist gkt med 10 % fra 01.01.2024. Felleskostnader garasje: @ker med 10 % fra
01.01.2025.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208028626
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,10%

Restsaldo 460 215 370,03
Innfrielsesdato: 30.06.2062

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Avdragsfrihet til og med 30.06.2027
Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.
@Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 13 475,75,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto oppvarming 392,00
Lan nr: 9820802862; IN 1an 1 - Akonto renter 10 055,75
Lan nr: 9820802862; IN 18n 1 - Akonto avdrag 0,00
Felleskostnader 3 028,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 298, -
Fradragsberettigede kostnader: 127 193,-
Annen formue: 14 210,-
Gjeld: 2 366 000,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208028626
Restsaldo: 2 366 000,00
Kapitalkostnader: 10 053,35

Avdragsfrihet til og med 30.06.2027

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 2 366 000,00,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale 1an for & se antall terminer pr ar pr lan.
| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
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Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Anne Solheim pr. e-post:
anne.solheim@OBOS.NO eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjapsrett kr 8.212,—

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

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma

oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM ER MEGLER, ELLER
SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

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

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud

akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell
2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til 3 gjgre forkjgpsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

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

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

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjgr (enten selv, eller ved 3
kontakt oppgj@rsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for 3 melde interesse for a kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til 3 overta andelen og det som vanligvis fglger med en
bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en tilleggsavtale.

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

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

e  Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller
bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

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

e For at 20 dagers fristen skal begynne a Igpe ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding om
salget. Dette gjgres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a Igpe fer meldingen er mottatt av
Avdeling Forkjgp.

o Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det ogsa om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om
alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma
inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

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

Borettslaget har en frist pd 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til 3 ta

boligen i bruk fgr spknaden er godkjent, ref. lovom brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp pa den
maten kan forkjgp
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem
som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert
til OBOS Forkj@p, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende a melde forkjgp.

e Maedlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjiennomfgrt og betalt innen meldefristen.

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

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke a ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for a kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste bud veere lagt
inn hos salgsansvarlig for meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha
sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle medlemmer bgr oppfordres
til 8 melde seg til OBOS.

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

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

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

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8212,- Selger/kjgper(avtalefrihet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8212,- Kjgper (som benytter forkjgp)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6570,- Selger

Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger
(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)

Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.
Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

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

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjgp, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift



HUSORDENSREGLER FOR
ULVEN T BORETTSLAG

VEDTATT | STYREM@TE DEN 09.11.2021

Et borettslag utgjar et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

§ 1 Husordensreglene
Andelseier plikter & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbgrlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

82 Ro
Andelseier plikter & sarge for ro og orden i og uten for boligen samt pa fellesomradene. Det
ma vises seerlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesavn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skije til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager bar stayende arbeider unngas.

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bar naboene varsles pa forhand.

Det skal veere ro mellom kI 23.00 og 07.00 alle dager.

§ 3 Orden i fellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo bzeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Andelseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen.
Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle ma medvirke til
at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdgrer er last til enhver tid.
Det er ikke tillatt med rgyking innendgars i fellesarealene.
§ 4 Bruk av balkongene

Lufting og tarking av tay kan skje pa balkonger i tilknytning til leiligheten sa lenge det ikke er
til sjenanse for naboene.



Ved gnske om skjerming kan man benytte mgbler og planter. Det tillates ikke & henge opp
skjermduk og tilsvarende pa balkongrekkverket uten samtykke fra styret.

Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene. Det er kun tillatt & benytte el- eller
gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares forskriftsmessig.

For & unnga skade ma den enkelte eier pase at sluk pa terrasse/balkong holdes fritt for lav,
is og lignende slik at avigp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar skade som falge av
manglende rensing av sluk, kan den enkelte eier matte dekke utbedringskostnadene.

§ 5 Bruk av takterrasse og fellesrom
Bruk av takterrasse skal ikke veere til sjenanse for de gvrige beboerne.

§ 6 Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.

Avfallsinnsamling skjer via sgppel sug, slik at avfallet gar i et rgrsystem under bakken. For at
dette skal fungere best mulig er det viktig at avfallet kastes pa riktig mate.
e Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning i bla, grenne og
restavfallsposer. Benytt dobbel knute pa posen.
e Papp, kartong og papir sorteres for seg og kastes lgst i nedkastet.
e Ingen objekter ma veere lengre enn 30 cm
e Poser kan ikke ha en diameter som overstiger 40 cm

Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor
boligselskapets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres til
kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelnedkastene. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

8 7 Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfares av autoriserte firmaer.

§ 8 Fasadeendringer
Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc,
kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret.

Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for skade eller kan innebaere
en urimelig belastning av fellesarealene.



§ 9 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser garasjekjeller i Selma Ellefsens vei
eierseksjonssameie som borettslaget er deleier i. De som disponerer garasjeplass, ma fglge
de bestemmelser som blir vedtatt.

8 10 Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt eier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere rgykvarslere i de(n) andelen(e) han eller hun rar over. Det ber vaere raykvarsler
pa alle soverom. Eier er ansvarlig for at det utfares funksjonskontroll p& egne rgykvarslere
minst en gang pr. ar.

§ 11 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserkleering.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fierne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.
3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafere
person eller eiendom, f.eks. oppskraping av derer og karmer, skade pa blomster, planter,
grentanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brak etc. eller pa annen mate er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke en minnelig ordning med
klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en
klage er berettiget.

§ 12 Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

§ 13 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.



Sgknad om dyrehold

Undertegnede ...........c.ccoieieiiiiiennn. AdreSSe ....oviviiiiiiii e sgker herved om
rett til & holde

Erkleering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angéende dyrehold og straffebestemmelsene som

gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks a fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa

eiendommen.

Jeg patar meg & holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader pa
blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pA annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til a fierne dyret hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjar styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklaering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erklaeringen blir &
betrakte som mislighold.

...................... ,den....... ................ Andelseiers underskrift: ..........ccciiiiiiiiiiil

...................... ,den....../[ ................ Medeiers underskrift: ...........ccciiiiiiiii

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til a holde .............. pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar sgknaden Pa grunn @V ...........ccoueieiiiniiiii e



Vedtekter

for Ulven T borettslag org nr 923 400 680

vedtatt i stiftelsesmate 14.06.2019, endret pa ekstraordineer generalforsamling 07.07.2020
0g 09.11.2021.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

(2) Borettslaget utgjar seksjon 2 i Ulven T eierseksjonssameie, som er en samleseksjon
for borettslagets 168 boliger. | tillegg bestar sameiet av en neeringsseksjon. Forholdet
mellom boligseksjonen og naeringsseksjonen er regulert i eierseksjonssameiets vedtekter.

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 vaere pa kroner 5 000,-.

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

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

(4) OBOS BBL kan eie opp til tjue prosent av andelene i tillegg til andeler som kan eies av
juridiske personer etter punkt 2-1 (3).

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.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier
andel i bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.
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(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & 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 veere i strid med kap. 2 i disse vedtektene.

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

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

(6) For andeler som OBOS BBL har en eiernadel i eller har avtalt forkjgpsrett til, gjelder
seerlige vilkar om forkjgpsrett og prisregulering.

(7) For enkelte andeler gjelder seerlige OBOS Bostart-vilkar om forkjgpsrett og
prisregulering. OBOS farer oversikt over hvilke andeler som til enhver tid omfattes av
OBOS Bostart-vilkarene. For andeler med OBOS Bostart-vilkar, gjelder fglgende seerlige
regler for overfgring og prisregulering:

Nar andelen helt eller delvis skal overfgres til andre, har OBOS BBL rett til & kjgpe
andelen til en prisregulert kigpesum (Prisregulert kjgpesum). For & fastsette den
Prisregulerte kigpesummen, skal det tas utgangspunkt i Opprinnelig kjgpesum, som er
den kjgpesummen farste kjgper betalte for andelen (inkludert tilvalg og endringer), med
tillegg av eventuelle pakostninger som er finansiert med felleslan. Pakostninger skal anses
a veere lik leilighetens andel av borettslagets 1an som er benyttet til & finansiere
pakostningen. Vedlikehold, oppgradering og fornyelse utgjar ikke en pakostning i denne
sammenheng.

Den Prisregulerte kjgpesummen som gjelder dersom OBOS BBL benytter sin kjgperett, gir
opprinnelig kjgper av andelen en prisutvikling pa andelen tilsvarende normal prisutvikling
for boliger, enten det har veert prisstigning eller prisfall.

Den Prisregulerte kjigpesummen fastsettes slik:

Indeksregulert Opprinnelig kjgpesum
- Andel fellesgjeld pa det tidspunkt OBOS BBL skal overta andelen
=Prisregulert kjgpesum

Bruktboligprisstatistikken som utgis av Eiendom Norge i samarbeid med Eiendomsverdi AS
og Finn.no skal legges til grunn for prisreguleringen av Opprinnelig kjgpesum. Fglgende
indeksvariabler legges til grunn:

- Manedsindeks (Jan.2003=100).

-Omrade Oslo, og hvis Oslo ikke lenger utgjer et eget omrade, gjelder det mest
avgrensede statistiske omradet eller region som Oslo er en del av

- Boliger i alt

Ved beregning av Indeksregulert Opprinnelig kjgpesum, anvendes den nyeste
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Prisindeksen som foreligger henholdsvis pa tidspunktet opprinnelig kjgpekontrakt for
andelen ble inngatt og pa tidspunktet fristen for & benytte forkjgpsretten begynner a lgpe,
jf. lov. om borettslag § 4-15. Dersom OBOS BBL kjgper andelen iht. et kjgpstilbud fra
andelseier, anvendes Prisindeksen pa det tidspunkt tilbudet om kjgp ble mottatt av OBOS
BBL.

Dersom statistikken som inngar i definisjonen av Prisindeksen, ikke finnes pa tidspunktet
nar OBOS BBL skal kjgpe andelen, ma indeksjusteringen skije etter (i prioritert rekkefalge):

1. Indeksen som ma anses & ha overtatt den posisjon som bruktboligprisstatistikken
utgitt av Eiendom Norge har i dag, jf punkt 21.3.1. bokstav b).

2. Statistisk Sentralbyras (SSB) prisindeks for brukte boliger, og slik at falgende av
SSB’s indeksvariabler legges til grunn:
- Prisindeks for brukte boliger etter boligtype og region, kvartalsindeks (2015=100)
- Boligprisindeks (statistikkvariabel)
- Oslo og Baerum (region), eventuelt det mest avgrensede statistiske omradet eller
region som Oslo er en del av
- Blokkleiligheter (boligtype)

En erkleering med tinglysingssperre tinglyses som heftelse i andelen. Av erklaeringen vil
det fremga at tinglysing av eierskifte ikke kan foretas uten samtykke fra OBOS BBL.

Prisreguleringen gjelder kun nar OBOS BBL overtar en andel som omfattes av OBOS
Bostart-vilkarene, jf. Vedlegg 1.

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett. OBOS BBL har
forkjgpsrett pa beste prioritet for andeler OBOS BBL har eierandel i eller avtalt forkjapsrett
til jf. Vedtektenes punkt 3-3 nedenfor. Forkjgpsretten gjelder ikke leilighet 1001, da denne
er forutsatt disponert som en «work & living»-bolig.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
bolighbyggelaget 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 fgrste andel.
Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i
OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjapsrett, ma overdra hele den andelen
navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv. om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke
gjeres gjeldende dersom andelen overfgres:
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o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Forkjgpsrett til andeler med OBOS Bostart-vilkar

(1) Ved ethvert eierskifte av en andel med OBOS Bostart-vilkar, har OBOS BBL, eller den
som OBOS BBL utpeker, forkjgpsrett pa beste prioritet og til prisregulert kigpesum, jf.
punkt 2-2 nr. 6.

(2) Forkjgpsrett kan ikke gjares gjeldende nar en andel med OBOS Bostart-vilkar
overdras til OBOS BBL, jf. punkt 3-5.

(3) Nar en andel med OBOS Bostart-vilkar, etter samtykke fra OBOS BBL, er tatt ut av
ordningen, opphgrer OBOS BBL'’s forkjgpsrett til andelen.

3-4 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for
eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-5 Rettsovergang til naerstaende eller OBOS BBL

Forkjapsretten kan ikke gjares 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 sasken 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 a veere
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til
av borettslaget, til OBOS BBL, eller til OBOS BBL i forbindelse med OBOS Bostart.
Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres 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.
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Dette gjelder ikke leilighet 1001 som er forutsatt & skulle veere en «work & living»-bolig,
dvs. kombinert bolig og arbeidsplass med utadrettet virksomhet.

(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) Noen andelseiere i fgrste boligetasje disponerer markterrasse i tilknytning til boligen.
Disse har en eksklusiv bruksrett til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt. Andelseierne
kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv, markiser eller andre faste innretninger pa
sitt utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke. Beplantning som
overskrider en hayde pa 120 cm er ikke tillatt uten styrets forutgdende skriftlige samtykke.

Andelseiere med takterrasse plikter, ved behov, a gi styret eller den styret utpeker
(vaktmester/driftsoperatar) ngdvendig tilgang til privat takterrasse for ngdvendig
vedlikehold, tiltak og utbedring utenfor takterrassen.

(5) Andelseier ma sgke til styret ved gnske om a montere/sette opp utelamper, markiser,
utvendige persienner, parabolantenner, varmepumper og liknede pa boligens fasader. Det
er opp til styret a avgjgre i hvilken grad dette skaltillates.

(6) Det er bade felles og private takterrasser i borettslaget. Leilighet 9018 har eksklusiv
bruksrett til takterrassen i tilknytning til leiligheten, og ansvaret for Igpende vedlikehold av
tremmegulvet. Borettslaget har ansvaret for utskifting. Bruken av takterrassene er regulert
i borettslagets husordensregeler.

(7) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas ved at borettslaget eier garasjeplasser i Selma
Ellefsen Eierseksjonssameie gnr./bnr. 122/501, seksjon 9.

(8) Seksjon 9 bestar av andeler med en sameierbrgk som fordeler seg som falger: 1 andel
per parkeringsplass til bil, hver utgjgrende 1/56. Borettslaget eier andeler lik antall p
plasser borettslaget skal eie. Borettslaget far hjemmel til de realandeler de skal eie.

Borettslagets styre ivaretar borettslagets interesse i Selma Ellefsen Eierseksjonssameie.
Andeler som har kj@pt bruksrett til garasjeplasser gis bruksrett til garasjeplasser i denne
naeringsseksjonen. Bruksretten til disse plassene kan omsettes fritt, men det er en
forutsetning at kjgper av bruksretten er andelseier i Ulven T borettslag. Er
parkeringsplassen en bredere plass, tilpasset handikappede, gjelder bestemmelsene i
vedtektenes punkt 4-1 (10) «Bredere parkeringsplasser i garasjeanlegget» dersom
plassen omsettes.

Ved salg av garasjeplass ma dette meldes seerskilt til forretningsferer, da garasjeplassene
er registrert som egne objekter. Det ma gjennomfgres et eget eierskifte pa
garasjeobjektene.

Garasjeplassene kan leies ut internt i borettslaget eller til andelseiere i Ulven Park
borettslag.

(9) Borettslaget betaler felleskostnader for garasjeplasser i Selma Ellefsen
Eierseksjonssameie i henhold til eierseksjonssameiets vedtak. Borettslaget innkrever sa
disse kostnadene av andelseier med bruksrett til parkering.

(10) Noen av parkeringsplassene i neeringsseksjonen er tilpasset handikappede, og er
derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten
dokumentert behov), ma akseptere Styrets beslutning om & bytte plass dersom en annen
andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for handikapplass.
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Det er en forutsetning for & kunne gjare krav pa HC-plass at vedkommende disponerer
garasjeplass i anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette neermere regler om omfordeling
av disse parkeringsplassene. Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til
styret og styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter venteliste.

(11) Etablering av ladepunkt kan bare gjgres innenfor eksisterende, felles infrastruktur, og
via den leverandgr som er valgt av styret.

Kostnadene til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte.

(12) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegg utenfor
leiligheten. Disse bodene falger borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det
offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste
(Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 12-1 (1) s
forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

(13) Ulven Bolig AS vil eie usolgte parkeringsplasser og ha full disposisjonsrett over disse.
Parkeringsplasser overskjates borettslaget nar disse selges. Denne vedtekten kan ikke
endres uten samtykke fra Ulven Bolig AS og bortfaller pa det tidspunktet Ulven T
Borettslag eier 56/56 deler av garasjen.

(14) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste 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 veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som
godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dagn i lgpet av aret uten godkjenning.

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen som er

nadvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan
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ikke nektes uten saklig grunn.

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, leilighetens ventilsjonsaggregat /anlegg, kjgkkenventilator, tapet,
gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

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

(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 insekter
og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle veert utfgrt 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 rer, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fgre 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,
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bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfagring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50 % av kostnadene fordeles likt mellom
andelene, og 50 % etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, eksklusive
balkonger, terrasser og lignende).

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

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal fordeles
etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel pr.
p-plass som disponeres.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om overlating
av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
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lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel 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.Styret og dets vedtak

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer med minst to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sarge 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
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minstto 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. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens 8§ 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4.  ataopp 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 vanllg 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. Generalforsamingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(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 ordineer 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 vaere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det
gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier
@nsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordineer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett
Alle andelseiere har rett til @ mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
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stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til €n stemme péa 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 veere
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. Utomhusarealene pa Ulven

10-1 Utomhuseiendommen

Sameiet, som borettslaget er en del av, har iht. saerskilt avtale bruksrett til utomhusarealer,
inklusive veiarealer i prosjektet Ulven. Utomhusarealene vil pa sikt bli utskilt som en egen
eiendom, heretter kalt Utomhuseiendommen. Sameiet vil veere forpliktet til & betale et fast
arlig vederlag for bruksretten. Sameiet har rett til & magte med 1 representant i
Samarbeidsforumet for Utomhuseiendommen.

10-2 Eierandel i utomhuseiendommen

Eier av Utomhuseiendommen har rett til, med 6 maneders skriftlig varsel, a kreve at
Sameiet vederlagsfritt overtar en ideell eierandel i utomhuseiendommen basert pa en bragk
med utgangspunkt i antall m? bebygd areal i Sameiet sett i forhold til det totale antall m?
bebygd areal i Ulven pa overtakelsestidspunktet. Eier av Utomhuseiendommen har rett il
& gjare ngdvendige justeringer i eierbrgken som falge av endringer i prosjektet og
fastsette vedtekter for det tingsrettslige sameiet.

Spegrsmalet om overtakelse av ideell andel i felleseiendommen behgver ikke & behandles i
Sameiets arsmate.

10-3 Deltakelse i sgppelsuganlegg

Det etableres ogsa et felles sgppelsuganlegg for boligselskapene pa Ulven. Sameiet har
en ideell eierandel i anlegget, og er forpliktet til & benytte sgppelsuganlegget som
avfallshandteringslasning.

10-4 Endring

Bestemmelsene i vedtektene kap. 10 vedrgrende Utomhusarealene i pa Ulven kan kun
endres med samtykke fra Ulven AS eller den selskapet utpeker.
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11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11-1 Inhabilitet

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

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstdende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg
eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 88 5-22 og 5-23.

11-2 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.

11-3 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.

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

12-1 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 BBL, jf.

borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om prisregulering av andeler i borettslaget

- bestemmelse om kjgperett og forkjgpsrett til andel i borettslaget

- bestemmelsene som gjelder OBOS Bostart og andeler som OBOS BBL har en
eierandel i

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 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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VEDLEGG 1 ULVEN T BORETTSLAG

OVERSIKT OVER BODER

Leil. Nr. Andel Bod nummer Merknad
1001 168 1001
1003 1 1003
1004 2 1004
1005 3 1005
1006 4 1006
1008 5 1008
1009 6 1009
1010 7 1010
1012 8 1012
1013 75 1013
1014 76 1014
1016 77 1016
1017 78 1017
2001 9 2001
2002 10 2002
2003 11 2003
2004 12 2004
2005 13 2005
2006 14 2006
2007 15 2007
2008 16 2008
2009 17 2009
2010 18 2010
2011 19 2011
2012 20 2012
2013 79 2013
2014 80 2014
2015 81 2015
2016 82 2016
2017 83 2017
2018 84 2018
2019 85 2019
2020 86 2020
2021 87 2021
3001 21 3001
3002 22 3002
3003 23 3003
3004 24 3004
3005 25 3005
3006 26 3006
3007 27 3007
3008 28 3008
3009 29 3009
3010 30 3010
3011 31 3011
3012 32 3012
3013 38 3013
3014 89 3014
3015 90 3015
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3016 91 3016
3017 92 3017
3018 93 3018
3019 94 3019
3020 95 3020
3021 96 3021
4001 33 4001
4002 34 4002
4003 35 4003
4004 36 4004
4005 37 4005
4006 38 4006
4007 39 4007
4008 40 4008
4009 41 4009
4010 42 4010
4011 43 4011
4012 44 4012
4013 97 4013
4014 98 4014
4015 99 4015
4016 100 4016
4017 101 4017
4018 102 4018
4019 103 4019
4020 104 4020
4021 105 4021
5001 45 5001
5002 46 5002
5003 47 5003
5004 48 5004
5005 49 5005
5006 50 5006
5007 51 5007
5008 52 5008
5009 53 5009
5010 54 5010
5011 55 5011
5012 56 5012
5013 106 5013
5014 107 5014
5015 108 5015
5016 109 5016
5017 110 5017
5018 111 5018
5019 112 5019
5020 113 5020
5021 114 5021
6005 57 6005
6006 58 6006
6007 59 6007
6008 60 6008
6009 61 6009
6010 62 6010

Ulven T Borettslag - Vedtekter




6011 63 6011
6012 64 6012
6013 115 6013
6014 116 6014
6015 117 6015
6016 118 6016
6017 119 6017
6018 120 6018
6019 121 6019
6020 122 6020
6021 123 6021
7005 65 7005
7006 66 7006
7008 67 7008
7009 68 7009
7010 69 7010
7011 70 7011
7012 71 7012
7013 124 7013
7014 125 7014
7015 126 7015
7016 127 7016
7017 128 7017
7018 129 7018
7019 130 7019
7020 131 7020
7021 132 7021
8005 72 8005
8006 73 8006
8008 74 8008
8013 133 8013
8014 134 8014
8015 135 8015
8016 136 8016
8017 137 8017
8018 138 8018
8019 139 8019
8020 140 8020
8021 141 8021
9013 142 9013
9014 143 9014
9016 144 9016
9018 145 9018
9019 146 9019
9020 147 9020
9021 148 9021
10013 149 10013
10014 150 10014
10016 151 10016
10018 152 10018
10019 153 10019
10020 154 10020
10021 155 10021
11018 156 11018
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11019 157 11019
11020 158 11020
11021 159 11021
12018 160 12018
12019 161 12019
12021 162 12021
13018 163 13018
13019 164 13019
13021 165 13021
14018 166 14018
14021 167 14021
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmegte i ULVEN T BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
21. mai 2025 kl. 18:00, OBOS Nye Hjem, Ulven - Kantinen i 2. etasje (Ulvenveien 82 E).

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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
arsmgtet tillater det.

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap 2024

6. Vedtektsendring ift felleskostnader og kollektiv avtale fiber
7. Kjop av Selma Ellefsens vei 11G

8. Utvidelse av terrasseri 1. etasje

9. Fastsettelse av honorarer

10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styreti ULVEN T BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

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 arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Styreleder Henning Steen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i magtet 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 & fore 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 meateleder.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Anda Blay, OBOS foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av28



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 2024

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap 2024
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap 2024 godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1.1. 0729 Arsberetning.pdf

2. 2. 0729 Revisors beretning.pdf
3.3.0729 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Vedtektsendring ift felleskostnader og kollektiv avtale fiber

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Dagens ordlyd:
6-1 Felleskostnader

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

Foreslas tillagt; Dersom borettslaget ved styret inngar kollektiv avtale om internett fordeles kostnaden slik at
kostnaden blir lik for hver andel.
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Begrunnelse:

| praksis har i dag alle enheter individuell avtale om bredband. Med kollektiv avtale vil alle fa en pris som er
langt lavere enn dagens billigste avtale. De som har den hgyeste hastigheten per i dag kommer pa ca halv pris
eller mindre. Prisanslag pa ny pakke er pa omlag 150 kr pr mnd for 1 GB/1GB.

Borettslagsloven § 5-19 sin sier at «Felleskostnadene i laget skal delast mellom andelseigarane ut

fra tilhevet mellom verdiane pd bustadene eller ut frd andre retningslinjer som gdr fram av byggje-

og finansieringsplanen.» Borettslagsloven har ingen definisjon av begrepet «felleskostnader», men
eierseksjonsloven omtaler felleskostnader som «kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den
enkelte bruksenhet», og det er alminnelig akseptert at samme definisjon legges til grunn for borettslag. Dette
ma i utgangspunktet forstas dithen at dersom en kostnad med tilstrekkelig presisjon kan individualiseres til
den enkelte seksjon/andel, sa er den ikke lenger en felleskostnad, men en seerkostnad for seksjonen/andelen.

Nar det gjelder kostnader til slikt som bredband, kabel-TV etc. er det slik at det er en utbredt praksis for at slike
kostnader utlignes med en lik del for hver seksjon. Det kan derfor argumenteres for at dette er en kostnad som
er individualisert og knyttet til bruksenheten og ikke en felleskostnad for borettslaget.

Med lik fordeling per andel faktureres den enkelte for det konkrete produkt som leveres til enheten.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at forslaget vedtas

Forslag til vedtak

Dersom borettslaget ved styret inngar kollektiv avtale om internett fordeles kostnaden slik at kostnaden blir lik
for hver andel.

Sak7
Kjop av Selma Ellefsens vei 11G

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Borettslaget har blitt tiloudt & kjgpe naeringslokalet i Selma Ellefsens vei 11G (Quality Livings gamle lokaler, ved
siden av 11F-inngangen). Lokalet er moderne, pa 63 kvm, og inneholder et lite kjskken, bad og materom.

Bakgrunn for forslaget

Ulven T ble, i motsetning til de fleste andre nye borettslag pa Ulven, bygget uten felleslokaler eller styrerom.
Flere beboere har over tid etterspurt et felleslokale til sosiale arrangementer, mgter, hobbygrupper og
lignende. N& har OBOS tilbudt borettslaget & kjgpe dette lokalet for 4 millioner kroner.

Hva koster det for borettslaget?

» Totale manedlige kostnader (I1an + felleskostnader for lokalet): ca. 20 000 kr-.
» Fordelt pa 168 enheter: ca. 119 kr i maneden per leilighet.

* Borettslaget har god likviditet, og for 2025 vil felleskostnadene kun gkes med i snitt 50 kr per leilighet per
maned.
- Faktisk gkning beregnes etter andel (brgk) basert pa leilighetens starrelse.
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Fordeler ved & eie et felleslokale
» Kan brukes til bursdager, hobbyaktiviteter, fester, beboermater, styremegter osv.

» Skaper fellesskap og trivsel i borettslaget.

* Egen eiendel som kan gi verdigkning over tid.

Forslag til bruk av lokalet

Styret ser for seg at lokalet vil kunne dekke flere behov, som er apent for diskusjon. Uavhengig av alternative
bruksomrader er det behov for et rom hvor borettslaget og styret kan gjiennomfares mgter, oppbevare
styremateriell etc.

» Bursdager, fester og arrangementer:
Lokalet kan lanes ut — eventuelt leies ut til en lav, symbolsk sum — til beboere som gnsker & arrangere selskaper
eller sosiale treff. Det gir en etterlengtet mulighet til & samle familie og venner i nabolaget.

 Utleie til neering pa dagtid (hverdager):
For a bidra til & dekke deler av driftskostnadene kan lokalet leies ut pa dagtid til bedrifter, terapeuter, eller
andre sma aktgrer som trenger kontor eller mgterom. Dette vil skje under kontrollerte former og uten at det
gar utover beboernes bruk.

* Naerkontor / apen bruk for beboere:
Pa dagtid kan lokalet veere tilgjengelig som et rolig sted for beboere som jobber hjemmefra og gnsker et avbrekk
fra egen leilighet — et «naerkontor i nabolaget».

Vi gnsker & utforme klare retningslinjer for bruken i dialog med beboerne, og er apne for forslag om bade
bruken, men ogsa alternative finansieringsmodeller for & fa ned kostnader.

Forslag til vedtak

Borettslaget kjgper Selma Ellefsens vei 11G

Sak 8
Utvidelse av terrasseri 1. etasje

Forslag fremmet av:
John og Maria Ramstad Folland

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Rundt terrassene i 1. etasje er det flere rader med hekk som drysser blader store deler av aret. Vi gnsker a
ta opp til arsmgtet om det kan bli lov til & utvide terrassene med noen planker for & utnytte plassen bedre.
Betingelsene skal veere at det ikke gar pa bekostning/utover fellesarealene til beboere. Det ma da std igjen én
rad med hekk ytterst (grgnt areal skal ikke tas i fra andelseiere). Endringene vil bli minimale og vil ikke ha saerlig
praktisk betydning for andre andelseiere.

Styrets innstilling

Styret er for at beboere i 1. etasje kan utvide sin terrasse inntil ytterste hekkerad om gnskelig. Betingelsen er
at det ikke gar pa bekostning av fellesarealene.
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Forslag til vedtak

Beboere i 1. etasje kan utvide sin terrasse inntil ytterste hekkerad om gnskelig.

Sak 9
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 452 000. Belgpet er konsumprisregulert.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 452 000.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Maria Ramstad Folland
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Arve Egil Habjorg

» Steinar Konrad Selseth

Sak 11
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 1 delegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

« Sten Rune Kristiansen
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Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Henning Steen
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Arsberetning fra styret i Ulven T Borettslag

Styret gnsker med dette a legge frem en oversikt over saker og tiltak vi har jobbet med siden
forrige arsmgte. Aret har vert preget av bade driftsmessige oppgaver, vedlikehold og
videreutvikling av borettslaget, med et szaerskilt fokus pa sikkerhet, trivsel og
beboerinvolvering.

Brannsikkerhet

Vi har gjennomfgrt en branngvelse for beboerne med tilhgrende oppleering i bruk av
brannslukningsutstyr. Dette er en viktig del av vart HMS-arbeid og ble godt mottatt av
deltakerne.

Bakgdrdskomité

Det er etablert en bakgardskomité bestdende av engasjerte beboere og representanter fra
styret. Komiteen har som formal a foresla og fglge opp tiltak for a gjgre bakgarden mer
innbydende og brukervennlig for alle aldersgrupper.

Helse, miljg og sikkerhet (HMS)

Styret har hatt et sterkt fokus pa HMS. [ lgpet av perioden er det installert fartsdumper og
en bom for d redusere fart og ungdig ferdsel i borettslaget. Dette skal bedre sikkerheten,
spesielt for barn og gaende.

Fjerning av levegg ved sgppelnedkastene
Leveggen ved sgppelnedkastene er fjernet for a gjgre det finere samt for & bedre
tilgjengeligheten. Det skal komme beplantning der hvor leveggen sto.

Tekniske utfordringer
Det har veert flere utrykninger i forbindelse med heisstans. Styret har fulgt opp disse sakene
tett med leverandgr for a sikre rask gjenoppretting av drift.

Digitale lgsninger og sikkerhet

Styret har innhentet tilbud pa installasjon av kodelaser til leilighetene, som et ledd i 4 tilby
beboerne mer moderne og sikre adgangssystemer. I tillegg er det etablert
kameraovervakning i kjelleren og ved inngangspartiene. Dette har allerede hatt en
preventiv effekt.

Adgangskontroll til garasje
Det er installert Salto-lesere til garasjen, som forbedrer bade sikkerheten og
brukervennligheten for beboerne.

Renhold og vedlikehold

Det er utfgrt betydelig innsats knyttet til renhold i fellesarealer, inkludert fjerning av sgppel,
opprydding og vasking etter tilfeller av urin og avfgring. Dette er viktig for & opprettholde et
godt bomiljg.

Vedlegg 1 9av28 1. 0729 Arsberetning.pdf



Sosiale tiltak
Styret har lagt til rette for sosiale arrangementer, blant annet den arlige julegrantenningen
og dugnad, som har bidratt til gkt samhold og trivsel i borettslaget.

Kommunikasjon med beboere
Det har veert et hgyt trykk pa henvendelser via telefon, e-post og Vibbo. Styret har behandlet
en rekke sgknader og spgrsmal fra beboere, og har jobbet for a gi raske og tydelige svar.

Reklamasjoner og vedlikehold

Styret har fulgt opp flere reklamasjonssaker, inkludert fuktskader i kjellerboder og nedfall
av isklumper fra fasaden. Disse sakene er handtert i dialog med relevante aktgrer for a sikre
god utbedring.

Skadedyrsanering
Det er iverksatt tiltak mot skjeggkre etter rapporter om forekomst i enkelte leiligheter.
Saneringen er gjennomfgrt i samarbeid med profesjonell aktgr.

Styret takker for tilliten og samarbeidet i aret som har gatt, og ser frem til videre arbeid med
a sikre et trygt og godt bomiljg for alle beboere.

Med vennlig hilsen
Styreti Ulven T Borettslag
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Til generalforsamlingen i Ulven T Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskapsfgrera@lskaps beretning.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 20. Mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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ULVEN T BORETTSLAG
ORG.NR. 923 400 680, KUNDENR. 729

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. 1 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. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 974 332 1109 712
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 26 066 147 13120474
Fradrag kjgpesum anl.midler 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 0 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -25334 000 -12 457 000
Innsk. gremerk. bankkto -6 634 -4 457
@kning egenkapital i fellesanlegg -414 830 -794 397
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 310 684 -135 380
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1285015 974 332
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2 354 136 3889 304
Kortsiktig gjeld -1069 121  -2914 972
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1285015 974 332
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ULVEN T BORETTSLAG
ORG.NR. 923 400 680, KUNDENR. 729

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 27 164598 23337947 27480000 26 649 360
Innkrevde felleskostnader 2 6879734 50939 261 6 263 000 6 889 640
Andre inntekter 3 41 809 61 290 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 34086 141 29338498 33743000 33539 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -61 899 -59 220 -59 220 -64 000
Styrehonorar 5 -439 000 -420 000 -420 000 -452 000
Revisjonshonorar 6 -12 250 -14 000 -12 000 -12 000
Forretningsfgrerhonorar -172 815 -164 115 -175 000 -184 000
Konsulenthonorar 7 -13 464 -41 360 -10 000 -10 000
Kontingenter -33 600 -33 600 -33 600 -34 000
Drift og vedlikehold 8 -1694382 -1352658 -375000 -1 141 000
Kommunale avgifter 9 -27 350 -1122 0 0
Kostnader sameie 14 -2867405 -2233058 -3165000 -3165000
Energi/fyring -302 753 -392 491 -350 000 -320 000
TV-anlegg/bredband -27 900 -27 900 -30 000 -31 000
Andre driftskostnader 10 -595 716 -632 260 -482 500 -515 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 248533 -5371784 -5112320 -5928 000
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 27 837608 23966 714 28630680 27611000
Innbetalt andel fellesgjeld 25334000 12457000 0 0
DRIFTSRESULTAT 53171608 36423714 28630680 27611000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 59 708 35 569 0 0
Finanskostnader 12 -27 165169 -23338809 -27488000 -26 650 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -27 105 461 -23 303 241 -27 488000 -26 650 000
ARSRESULTAT 26 066 147 13120474 1142 680 961 000
Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 26 066 147 0
Til annen egenkapital 0 13120474
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ULVEN T BORETTSLAG

ORG.NR. 923 400 680, KUNDENR. 729

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 719 848 531 719 848 531
Tomt 108 855 165 108 855 165
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 1207 439 792 610
Miljgbankkonto, gremerket 201 090 196 465
SUM ANLEGGSMIDLER 830 112 225 829692 771
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 12 276 -2 699
Forskuddsbetalte kostnader 7 857 0
Andre kortsiktige fordringer 15 217 294 428 110
Energiavregning 16 0 617
Driftskonto OBOS-banken 1301 351 2726 012
Sparekonto OBOS-banken 815 358 737 264
SUM OML@PSMIDLER 2 354 136 3 889 304
SUM EIENDELER 832 466 362 833582 074
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 168 * 5 000 840 000 840 000
Annen egenkapital 17 88 256 603 62 190 456
SUM EGENKAPITAL 89 096 603 63 030 456
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 493 500 431 518 834 431
Borettsinnskudd 19 248 611 109 248 611 109
Avsetning bomiljgtiltak 20 189 098 191 107
SUM LANGSIKTIG GJELD 742 300 638 767 636 647
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 791721 505 095
Palgpte renter 145 623 2409 877
Annen kortsiktig gjeld 21 131777 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1069 121 2914 972
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 832 466 362 833582074
Pantstillelse 22 2728 703 6962 728 703 696
Garantiansvar 14 1956 774 732 459
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Oslo, 19.03.2025
Styret i Ulven T Borettslag

Henning Steen /s/ Glenn Tore Eriksen /s/ Sten Rune Kristiansen /s/

Nzimirro Adam Obiora /s/ Kristine Vedal /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og feres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 718 026
Garasjeleie 134 400
Eiendomsskatt 27 308
Kapitalkostnader pa IN-lan 26 928 027
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 236 571
Overfart til kapitalkostnader -27 164 598
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 879 734
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Miljgfond 37 809
Tilbakefgrt avsetning 4 000
SUM ANDRE INNTEKTER 41 809
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -61 899
SUM PERSONALKOSTNADER -61 899

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 439 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning til styremate, samt julebord for kr 33 267, jf. noten om
andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 250.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -5 875
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 020
TM Byggtek AS -5 569
SUM KONSULENTHONORAR -13 464
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -625 206
Drift/vedlikehold VVS -3 096
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -167 665
Drift/vedlikehold heisanlegg -120 890
Drift/vedlikehold brannsikring -7 164
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -243 781
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -510 070
Kostnader dugnader -16 510
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 694 382

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -27 350
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -27 350
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 500
Container -31 523
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 924
Vaktmestertjenester -126 538
Vakthold -10 331
Renhold ved firmaer -245 705
Andre fremmede tjenester -79 220
Trykksaker -7
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -2 850
Andre kostnader tillitsvalgte -33 267
Andre kontorkostnader -9 066
Porto -75
Kontingenter -19 900
Bank- og kortgebyr -2 960
Velferdskostnader -16 852
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -595 716
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 13 878
Renter av sparekonto i OBOS-banken 34 728
Andre renteinntekter 11102
SUM FINANSINNTEKTER 59 708
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NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -27 164 598
Renter pa leverandgrgjeld -567
Andre rentekostnader -4
SUM FINANSKOSTNADER -27 165 169
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2022 512 668 142
Kostpris/bokfart verdi 2021 207 180 389
SUM BYGNINGER 719 848 531

Tomten ble kjgpt i 2019 og 2020.

Gnr.122/bnr.407

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

NOTE: 14
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier seksjon 9 som utgjer 315 /29087 deler av Selma Ellefsens vei ES.

Selskapet er seksjon 2 som utgjer 10782/10974 deler av Ulven T Eierseksjonssameie

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i sameiet som utgjar kr
611 848 og kr 1 344 926.

Selskapets andel i sameiet vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i
fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i sameiet er inntatt i resultatregnskapet under posten
"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for
fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap
for fjoraret.

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

For lite innbetalt kapitalkostnader pa IN-lan 217 294
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 217 294
NOTE: 16

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 166 364
SUM INNTEKTER -1 166 364
KOSTNADER

Overfart 1166 364
SUM KOSTNADER 1166 364
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SUM ENERGIAVREGNING 0
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Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

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

NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1 664 447
Egenkapital fra IN tidligere ar 61 258 156
Egenkapital fra IN 2024 25 334 000
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 88 256 603

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Renter 31.12: 5,40%, lgpetid 40 ar

Opprinnelig, 2021 -580 092 587
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 61 258 156
Nedbetalt i ar, IN 25 334 000
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -493 500 431

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 2027.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 1an 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-
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 a 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 Ian hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.
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Leilighetsnr OBOS-banken AS Forste avdrag er 30/07-2027
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/07-2027
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4015 700

9021 950
6016 1200
2005, 4010 1400
2016 1550
2011, 4016 1 600
1004, 1016, 2001, 2015, 3001, 3011 1 650
4011, 5008, 5016 1650
1010, 3015, 4001, 5011, 6011, 7016 1700
8016 1700
2007, 2020, 3007, 5001, 5015, 7011 1750
1014, 3010, 3020, 4007, 4020, 5007 1 800
6014, 7015, 8015, 10018 1 800
2003, 2014, 2019, 4005, 5010, 5020 1850
6007, 6020 1850
3003, 6010, 7020, 10013 1900
4003, 4014, 4019, 5014, 5019, 8020 1 950
9020 1950
5003, 6019, 7014, 7019 2 000
2004, 8014, 8019, 10020 2 050
1006, 3018, 9019, 11020 2100
3013, 10019 2 150
11019 2200
1005 2 300
2006 2 350
3005, 3006 2 400
2018, 4006, 6005 2 600
1009, 2008, 2012, 3004, 5006, 7005 2 650
6006 2700
3008, 3012, 4004, 8005 2750
2002, 4008, 4012, 5004, 5018 2 800
2013, 3002, 5012, 6013, 6018 2 850
4002, 6012, 7018 2900
1012 2 950
1008, 7012 3 000
1013 3150
1001 3200
3017 3250
3009 3300
9018 3350
4013 3400
1017 3450
2021, 5009, 5013, 11018 3500
6009 3600
3021, 7009 3650
7013, 10021, 14021 3700
4021 3750
8013 3800
5021 3850
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6021 3900
9014, 10016, 12018 3 950
7006, 7021 4 000
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9013 4 050

8021, 10014, 13018 4100
7008, 12019 4 300
2017 4 350
8008 4 400
13019 4 450
11021 4 500
4017 4 600
5017 4700
13021 5000
8017 5 150
12021 5350
14018 5500
NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig i ar -93 286 207
Opprinnelig -155 324 902
SUM BORETTSINNSKUDD -248 611 109
NOTE: 20

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -189 098
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -189 098
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

OBOS Factoring -131 777
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -131 777
NOTE: 22

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 248 611 109
Pantelan 493 500 431
Beregnede IN-forpliktelser 86 592 156
TOTALT 828 703 696

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 719 848 531
Tomt 108 855 165
TOTALT 828 703 696

Vedlegg 3 26 av 28 3. 0729 Arsregnskap 2024.pdf



Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 21.05.25
Selskapsnummer: 729 Selskapsnavn: ULVEN T BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D 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.



Protokoll til arsmete 2025 for ULVEN T BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 923400680
Mgtet ble avholdt 21. mai kl. 18:00, OBOS Nye Hjem, Ulven - Kantinen i 2. etasje (Ulvenveien 82 E).

Antall stemmeberettigede som deltok: 72
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 17

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 arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Henning Steen er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgateliste 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.

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

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

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen er Anda Blay, OBOS valgt. Som protokollvitne er Arve Habjgrg valgt.

+ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557547488054 Signert HS, AH




5. Arsrapport og arsregnskap 2024

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap 2024
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap 2024 godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+~ Vedtatt.

6. Vedtektsendring ift felleskostnader og kollektiv avtale fiber

Dagens ordlyd:
6-1 Felleskostnader

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

Foreslas tillagt; Dersom borettslaget ved styret inngar kollektiv avtale om internett fordeles kostnaden slik at
kostnaden blir lik for hver andel.

Begrunnelse:

| praksis har i dag alle enheter individuell avtale om bredband. Med kollektiv avtale vil alle fa en pris som er
langt lavere enn dagens billigste avtale. De som har den hgyeste hastigheten per i dag kommer pa ca halv pris
eller mindre. Prisanslag pa ny pakke er pa omlag 150 kr pr mnd for 1 GB/1GB.

Borettslagsloven § 5-19 sin sier at «Felleskostnadene i laget skal delast mellom andelseigarane ut

frad tilhevet mellom verdiane pd bustadene eller ut fré andre retningslinjer som gar fram av byggje-

og finansieringsplanen.» Borettslagsloven har ingen definisjon av begrepet «felleskostnader», men
eierseksjonsloven omtaler felleskostnader som «kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den
enkelte bruksenhet», og det er alminnelig akseptert at samme definisjon legges til grunn for borettslag. Dette
ma i utgangspunktet forstas dithen at dersom en kostnad med tilstrekkelig presisjon kan individualiseres til
den enkelte seksjon/andel, sa er den ikke lenger en felleskostnad, men en saerkostnad for seksjonen/andelen.

Nar det gjelder kostnader til slikt som bredband, kabel-TV etc. er det slik at det er en utbredt praksis for at slike
kostnader utlignes med en lik del for hver seksjon. Det kan derfor argumenteres for at dette er en kostnad som
er individualisert og knyttet til bruksenheten og ikke en felleskostnad for borettslaget.

Med lik fordeling per andel faktureres den enkelte for det konkrete produkt som leveres til enheten.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at forslaget vedtas

Forslag til vedtak:
Dersom borettslaget ved styret inngar kollektiv avtale om internett fordeles kostnaden slik at kostnaden blir
lik for hver andel.

+/ Vedtatt. Forslag vedtatt med overveldende flertall (kun 2 stemmer imot).

7. Kjop av Selma Ellefsens vei 11G
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Borettslaget har blitt tilbudt & kjgpe naeringslokalet i Selma Ellefsens vei 11G (Quality Livings gamle lokaler, ved
siden av 11F-inngangen). Lokalet er moderne, pa 63 kvm, og inneholder et lite kjskken, bad og materom.

Bakgrunn for forslaget

Ulven T ble, i motsetning til de fleste andre nye borettslag pa Ulven, bygget uten felleslokaler eller styrerom.
Flere beboere har over tid etterspurt et felleslokale til sosiale arrangementer, mater, hobbygrupper og
lignende. Na har OBOS tilbudt borettslaget & kjgpe dette lokalet for 4 millioner kroner.

Hva koster det for borettslaget?

» Totale manedlige kostnader (Ian + felleskostnader for lokalet): ca. 20 000 kr.
* Fordelt pa 168 enheter: ca. 119 kr i maneden per leilighet.

+ Borettslaget har god likviditet, og for 2025 vil felleskostnadene kun gkes med i snitt 50 kr per leilighet per
maned.
- Faktisk gkning beregnes etter andel (brgk) basert pa leilighetens starrelse.

Fordeler ved 4 eie et felleslokale
* Kan brukes til bursdager, hobbyaktiviteter, fester, beboermgater, styremgater osv.
» Skaper fellesskap og trivsel i borettslaget.

* Egen eiendel som kan gi verdigkning over tid.

Forslag til bruk av lokalet

Styret ser for seg at lokalet vil kunne dekke flere behov, som er apent for diskusjon. Uavhengig av alternative
bruksomrader er det behov for et rom hvor borettslaget og styret kan gjennomferes meater, oppbevare
styremateriell etc.

» Bursdager, fester og arrangementer:
Lokalet kan lanes ut — eventuelt leies ut til en lav, symbolsk sum — til beboere som gnsker & arrangere selskaper
eller sosiale treff. Det gir en etterlengtet mulighet til & samle familie og venner i nabolaget.

« Utleie til neering pa dagtid (hverdager):
For & bidra til & dekke deler av driftskostnadene kan lokalet leies ut pa dagtid til bedrifter, terapeuter, eller
andre sma akterer som trenger kontor eller mgterom. Dette vil skje under kontrollerte former og uten at det
gar utover beboernes bruk.

* Neerkontor / apen bruk for beboere:
Pa dagtid kan lokalet veere tilgjengelig som et rolig sted for beboere som jobber hjemmefra og gnsker et avbrekk
fra egen leilighet — et «naerkontor i nabolaget».

Vi ansker a utforme klare retningslinjer for bruken i dialog med beboerne, og er apne for forslag om bade
bruken, men ogsa alternative finansieringsmodeller for & fa ned kostnader.

Forslag til vedtak:

X Ikke vedtatt. Forslag ikke vedtatt (40 stemmer for, 27 stemmer imot og 5 stemmer blank)

8. Utvidelse av terrasseri 1. etasje

Fremmet av: John og Maria Ramstad Folland
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Rundt terrassene i 1. etasje er det flere rader med hekk som drysser blader store deler av aret. Vi gnsker a
ta opp til arsmegtet om det kan bli lov til & utvide terrassene med noen planker for & utnytte plassen bedre.
Betingelsene skal veere at det ikke gar pa bekostning/utover fellesarealene til beboere. Det ma da sta igjen én
rad med hekk ytterst (grgnt areal skal ikke tas i fra andelseiere). Endringene vil bli minimale og vil ikke ha seerlig
praktisk betydning for andre andelseiere.

Styrets innstilling
Styret er for at beboere i 1. etasje kan utvide sin terrasse inntil ytterste hekkerad om gnskelig. Betingelsen er
at det ikke gar pa bekostning av fellesarealene.

Forslag til vedtak:
Beboere i 1. etasje kan utvide sin terrasse inntil ytterste hekkerad om gnskelig.

.~ Vedtatt.

9. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 452 000. Belgpet er konsumprisregulert.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 452 000.

+/ Vedtatt.

10. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Maria Ramstad Folland

Folgende stilte til valg:
Maria Ramstad Folland

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Glenn Tore Eriksen
Arve Egil Habjgrg
Steinar Konrad Selseth

Folgende stilte til valg:
Glenn Tore Eriksen
Arve Egil Habjorg
Steinar Konrad Selseth

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
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Falgende ble valgt:
Sten Rune Kristiansen

Folgende stilte til valg:
Sten Rune Kristiansen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Henning Steen

Folgende stilte til valg:
Henning Steen

Transaksjon 09222115557547488054
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ULVENOMRADET - ULVENVEIEN 89

MED FLERE GNR. /BNR. 122 /25, 27, 55, 123, 130, 177, 180, 250, 259, 314, 352, 378,
407, 409, 421, 431 OG 461, 131/9, 11, 22, 40, 41, 92, 102, 106, 107 OG 108 SAMT 999 /
538.

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP2 — 200605417-1B datert 12.01.2015.

§ 2 Arealformal og hensynssoner
Vertikalniva 1 under grunnen:
- Omrader for bebyggelse og anlegg:
- annen n&ring (datasentral) / energianlegg (felt B6)
- sentrumsformal (kulvert) / energianlegg (felt B7)
- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- kjgrevei (kulvert)
- gang-/sykkelvei (S9)

Vertikalniva 2 pa grunnen:

- Omrader for bebyggelse og anlegg:
-sentrumsformal  (felt B1, B2, B3, B4, C, D1 og D2)
- offentlig eller privat tjenesteyting (felt D3)

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg:
-forretning/offentlig eller privat tjenesteyting/kontor/bevertning/industri/lager (felt A)
- kontor/ industri/ lager/ annen n&ring (datasentral) (felt BS)
- offentlig eller privat tjenesteyting/kontor/lager/idrettsstadion (flerbrukshall) (felt D4)

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: vei (S1), kjgrevei
(Ulvenveien, Standardveien, S2 og S11), fortau, torg (S3 og S4), gatetun (S5, S6, S7
og S8), gang-/sykkelvei, gangareal (S10), sykkelfelt, annen veigrunn - grgntareal,
trasé for jernbane, trasé for buss, kollektivholdeplass

-Omrader for samferdselsanlegg kombinert med Omrader for bebyggelse og anlegg og
kombinert med grgnnstruktur: vei / bebyggelse og anlegg / grgnnstruktur (S9)

- Grgnnstruktur: park (G1 og G2)

- Hensynssone H370: Faresone hgyspenningsanlegg

Vertikalniva 3 over grunnen:
-Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: gang-/sykkelvei (S9)

§ 3 Fellesbestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

3.1 Dokumentasjonskrav

Overordnet Miljgplan datert 14.05.2012 er retningsgivende for utarbeidelse og behandling
av sgknader om rammetillatelse. Ved rammesgknad skal det vedlegges eget
Miljgoppfelgingsprogram (MOP) for det enkelte prosjekt som skal synliggjgre mal,
retningslinjer og tiltak i forhold til relevante miljgtema. Det vises for gvrig til § 14
vedrgrende Miljgkrav. Designprogram for utforming av bebyggelse og anlegg og uterom
datert januar 2013 skal vere retningsgivende for utarbeidelse og behandling av sgknader
om rammetillatelse. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for
hvordan prinsippene i designprogrammet er fulgt opp.




3.2 Arealbruk

Innenfor omradene angitt som sentrumsformal kan det etableres boliger, offentlig eller
privat tjenesteyting, forretninger og kontor, hotell/overnatting og bevertning. I felt B1
tillates maksimum 75 % av regulert maksimum BRA oppf@rt som annet enn
boligbebyggelse. I felt B2, B4 og D2 tillates maksimum 50 % av regulert maksimum BRA
i det enkelte felt oppfgrt som annet enn boligbebyggelse. I felt D1 tillates maksimum 25 %
av regulert maksimum BRA oppf@rt som annet enn boligbebyggelse. Sammen med sgknad
om rammetillatelse i disse felt skal det innsendes redegjgrelse for arealbruk i forhold til
maksimum BRA.

BRA forretning inkluderer salg/utstillingsarealer, kontor, verksted, lager, servicearealer og
fellesarealer i tilknytning til forretningsvirksomheten. Nedenstaende arealer utgjgr tillatt
forretning totalt for planomradet. Innenfor omradene angitt som sentrumsformal kan det
etableres maksimum 8 000 m* BRA forretning. Det tillates i tillegg maksimum 20 000 m*
forretning for plasskrevende varer (biler, trelast og andre stgrre byggevarer) totalt, i felt A
og B1. Det tillates i tillegg maksimum 2 000 m’ forretning for plasskrevende varer (biler) i
felt B3. Sammen med sgknad om rammetillatelse i disse felt skal det innsendes
redegjgrelse for forretningsareal og forretningsareal for plasskrevende varer i forhold til
regulert maksimum BRA til disse formalene for hele planomradet.

Innenfor formal lager tillates kun lager som kombinasjonsbygg med minimum 50 % BRA
kontorvirksomhet. Innenfor formal industri tillates kun lett industri og / eller
handverksbedrifter. Energianlegg kan etableres i alle omrader for bebyggelse og anlegg
samt under private samferdselsanlegg og felt G1 og G2.

3.3 Beregning av utnyttelse

Forretningsareal under terreng medregnes i BRA. For gvrige formal medregnes BRA
under terreng ikke der avstanden mellom himling og ferdig planert terreng rundt bygningen
er mindre enn 0,5 meter. Glassgarder og rom med stor hgyde skal regnes uten teoretiske
plan. Parkeringsplasser pa terreng medregnes i BRA med 18 m’ per plass.

3.4 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser / regulert hgyde og maksimale
kotehgyder som angitt pa plankartet. Der hvor det ikke er vist byggegrense, er byggegrense
lik formalsgrense. Bebyggelsen mot Ulvenveien skal i hovedsak ligge i formalsgrensen,
men kan stedvis trekkes tilbake for & gi variasjon i fasadelivet og oppholdsarealer mot
Ulvenveien. Det tillates arkader. Over regulerte hgyder kan tillates plantekar, rekkverk for
takterrasser samt ngdvendig takoppbygg for heiser, trapper og tekniske installasjoner med
inntil 3,5 meter over regulert byggehgyde. Dette gjelder ikke felt A, jamfer § 4.
Takoppbygg skal ikke overstige 15 % av takflaten pa hvert bygg.

3.5 Utforming
Bygningsmassen og tilhgrende utearealer og offentlige byrom skal utformes slik at disse

samspiller bade estetisk og bruksmessig. Det skal gis et arkitektonisk uttrykk av hgy
kvalitet. Bebyggelsen skal gis en bymessig utforming, med henvendelse mot gater, gatetun
og torg innenfor planomradet. Forretning, bevertning og tjenesteytende virksomhet skal
lokaliseres mot, og med inngang fra gater, gatetun og torg. Parkeringsanlegg tillates ikke
eksponert som fasade mot allment tilgjengelige byrom og parker. Bebyggelsen skal
utformes med samspill i materialvalg og volumoppbygging. Bygningsmassen skal ved
fasadeoppdeling, materialvalg og sprang i horisontal- og vertikalretningen bidra til a dele
opp store volumer og gi variasjon i lange fasadelgp. Takene skal vurderes som del av byens
taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved
nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsanlegg med
mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Det tillates etablert takhager og
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takterrasser. Minimum halvparten av uteareal for boliger over sokkeletasje i karrébebyggelse
skal ha et jordsmonn pa 1 meter for beplantning av traer og busker. I byggesaks-
behandlingen skal det illustreres hvordan takflater opparbeides med vegetasjon.

3.6 Leilighetsfordeling

Maksimum 40 % av leilighetene innenfor planomradet skal ha bruksareal pa 35 — 50 m*
BRA og minimum 30 % av leilighetene skal ha bruksareal p4 over 80 m* BRA, hvorav
inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m” BRA
integrert.

3.7 Krav til uteoppholdsareal

Det skal settes av felles uteoppholdsareal for boliger pA minimum 20 % av boligens
bruksareal BRA. Det inkluderer leke- og oppholdsarealer, beplantede arealer og
takterrasser. Hoveddelen, minst 60 %, skal vere pa terreng / lokk. Minst 80 % av minste
felles uteareal pa terreng/ lokk skal ha samlet form egnet for lek. Barnehagens uteareal skal
ha en stgrrelse pA minimum 14,5 m” lekeareal pr. barn. Barnehagens uteareal regnes ikke
med i uteareal for boligene men skal vere tilgjengelig for allmennheten etter apningstid.
Uteoppholdsareal for eventuell barne- og eller ungdomsskole skal vzre minimum 12 m?
pr. elev.

3.8 Barnehage
Det skal etableres barnehage i planomradet etter en norm pa én fireavdelings barnchage

pr. 400 boliger. Det skal tilrettelegges for utvidelse ved planlegging av barnehagens 1.
byggetrinn. Ved utbygging av mer enn 800 boliger skal barnehagedekningen i planomradet
vere minst 8 avdelinger.

3.9 Avkjgrsel og varelevering
Planomradet skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet. Varelevering skal skje pa
egen grunn.

3.10 Parkering
Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm

for Oslo. For kontor skal bilparkeringen vere i henhold til nedre halvdel av tett by norm.
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede.
Bilparkering skal etableres 1 garasjeanlegg under terreng. Det tillates kun anlagt HC-
parkering og korttidsparkering pa terreng. Sykkelparkering for boliger og arbeidsplasser
skal ordnes i kjelleretasjer eller boder. Besgksparkering for sykkel skal anlegges pa terreng
na&r innganger.

3.11 Kulvert til hgytlager

Ved utbygging i felt A og B1 over og ved siden av eksisterende kulvert til hgytlager pa
gnr.131 bnr. 34, 91 og 93 skal kulvertens funksjon sikres. Kulvertens rampe i felt B1 og
atkomst fra Standardveien tillates ombygget.

§ 4 Felt A - forretning /offentlig eller privat tjenesteyting/kontor/bevertning/industri/lager
Maksimal utnyttelse er BRA = 85 000 m”. Det tillates ikke bruksformél som er fglsomme
for luftforurensning, jamfgr Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
(T-1520) eller senere vedtatte forskrifter, retningslinjer eller vedtekter. Varelevering
tillates anlagt med ramper pa /i terreng. Det skal opparbeides til sammen minst 400 m?
utendgrs oppholdsarealer i feltet, tilrettelagt for allmennheten. Bebyggelsen skal ha
varierte hgyder med takflater som underordner seg hgydene 1 de angitte punkter for
maksimal hgyde som vist med kotehgyde pa kart. Det tillates ikke takoppbygg eller
tekniske installasjoner over de angitte maksimum hgyder. Bebyggelsen skal utformes slik



at det etableres minst to gangpassasjer pa minimum 10 meter bredde pa terrengniva
gjennom feltet i tiln&rmet nord — sgr retning.

Mellom byggegrense og E6/Ulvensplitten/rampe tillates ikke bebyggelse pa eller under
terreng, utenom eksisterende kulvert i gst. Det tillates ikke anlegg for betjening av kjgretgy
eller tilrettelegging for andre installasjoner eller aktiviteter som ved bevegelse eller
blending kan forstyrre trafikken pa E6 Ulvensplitten. Det tillates terrengbearbeidelse,
geotermiske anlegg og anlegg for handtering av overflatevann. Terrengbearbeidelsen skal
ha en parkmessig karakter med trebeplantning.

§ 5 FeltBl1, B2, B3, B4, C, D1 og D2 - sentrumsformal

Maksimal utnyttelse for hvert felt er:

Felt B1: BRA= 39 400 m*

Felt B2: BRA= 28 300 m’

Felt B3: BRA= 12 800 m’

Felt B4: BRA= 15 500 m’

Felt C: BRA=26 000 m*

Felt D1: BRA= 29 700 m’

Felt D2: BRA= 43 100 m’

Bebyggelse med boliger skal utformes som karrébebyggelse med varierte hgyder der
karréene apnes mot tilliggende park. Ensidig vendte leiligheter mot nord eller nordgst
tillates ikke. Eventuell svalgangslgsning skal inkludere private soner ved leilighetene, og
gangsone skal vere i god avstand (minimum 1,0 meter) til yttervegg. Eventuelle
svalganger skal integreres i fasadene, og materialbruk i svalgangene skal vere av samme
kvalitet som i bygget for gvrig. Ved boligbebyggelse i 1. etasje mot felt G1 og G2 skal det
etableres en privat utesone i feltet for bebyggelse og anlegg. I felt B2, B4, D1 og D2 skal
det sikres gode forbindelser med universell utforming fra boligenes felles uteareal til
tilliggende parker. I felt B2, D1 og D2 skal det gjennom hvert felt etableres minst én
gangpassasje pa minimum 10 meter bredde pa terrengniva i tilneermet nord-sgr-retning. I
felt B4 skal det gjennom feltet etableres minst én gangpassasje pa minimum 6 meter
bredde og minimum 4,5 meter fri hgyde pa terrengniva i tiln@rmet gst-vestlig retning. Det
skal opparbeides til sammen minst 400 m? utendgrs oppholdsarealer i felt C, tilrettelagt for
allmennheten. I felt C skal atkomst til jernbanens signalanlegg sikres over feltet. I felt D2
skal det plantes trer langs kjgrevei S2. Ved etablering av offentlig eller privat
tjienesteyting og forretninger med henvendelse mot kjgrevei S2, skal det etableres mindre
oppholdsarealer i tilknytning til inngangene.

§ 6 Felt B5 - kontor/ industri/ lager/ annen naring (datasentral)
Maksimal utnyttelse er 19 100 m* BRA.

§ 7 Felt B6 og B7 - Vertikalniva 1

7.1 B6 Annen n@ring — datasentral / energianlegg

Anleggene tillates etablert under park G1. Maksimum overkant takkonstruksjon er 1 meter
under terreng. Anleggene skal utformes slik at de ikke er i strid med overliggende park i
vertikalniva 2.

7.2 B7 Sentrumsformal (kulvert) / energianlegg

Kjgrekulvert mellom kjellere i felt D1 og D2 samt energianlegg tillates etablert under park
G2. Maksimum overkant takkonstruksjon er 1 meter under terreng. Anleggene skal
utformes slik at de ikke er i strid med overliggende park i vertikalniva 2.

§ 8 Felt D3 - offentlig eller privat tjenesteyting
Maksimal utnyttelse er 2 000 m* BRA.



§ 9 Felt D4 - offentlig eller privat tjenesteyting/ kontor/lager/idrettsstadion (flerbrukshall)
Maksimal utnyttelse er 32 600 m” BRA. Ved innpassing av barne- og/eller ungdomsskole
er maksimal tillatt utnyttelse 15 000 m® BRA. Fgr rammetillatelse kan gis for utbygging av
felt D4, ma det foreligge en avklaring om kommunen gnsker a etablere barne- og/eller
ungdomsskole i dette feltet. Det skal opparbeides til sammen minst 400 m” utendgrs
oppholdsarealer i feltet, tilrettelagt for allmennheten. Det skal i feltet plantes traer langs
kjgrevei S2.

§ 10 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i malestokk

1:200 eller 1:500 for den ubebygde delen av det enkelte felt samt grgntarealer og felles

uteoppholdsarealer pa tak / lokk.

Utomhusplanen med vedlegg skal vise:

- sammenhengen med og avgrensningen av tilliggende offentlige/ allment tilgjengelige
arealer.

- eksisterende og nye terrenghgyder, vegetasjon, forstgtningsmurer, trapper.

- eventuell ngdvendig stgyskjerming.

- gangarealer, anlegg for aktivitet og opphold, barnehages utearealer.

- mgblering, belysning og sykkelparkering.

- hvordan universell utforming er ivaretatt.

- handtering av overvann.

- tilgjengelighet for redningsbil og avfallshandtering.

For bebyggelse som inneholder boliger skal det ogsa redegjgres for hvordan krav til

utearealer ivaretas jamfgr § 3.7. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med

rammetillatelse. Utearealene skal etableres samtidig med utbygging av det enkelte felt og

vare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan fgr det gis midlertidig brukstillatelse for

det enkelte felt. Handtering av overvann skal i stgrst mulig grad lgses ved apne lgsninger som

kan tilfgre grgnt- og parkomradene blagrgnne kvaliteter.

§ 11 Samferdselsanlegg

11.1 Offentlige samferdselsanlegg

Byggeplan for offentlige samferdselsanlegg skal godkjennes av Bymiljgetaten fgr
rammetillatelse gis. Ulvenveien og Standardveien skal vare offentlige. Ulvenveien skal
opparbeides med trerekker i annen veigrunn og trer pa fortau. Standardveien skal
opparbeides med trerekke i annen veigrunn. Kjgrevei S2 med fortau skal vaere offentlig.
Torg S4 skal vere offentlig. Gatetun S5, S6 og S7 skal vare offentlige. Torg og gatetun
skal gis en helhetlig og hgy standard hva gjelder mgblering, belegg, beplanting og
belysning. Det skal plantes trer. Gatetun skal utformes slik at gaende og syklende
prioriteres og biltrafikken holder lav fart. Minimum 25 % av arealet i gatetunene skal
opparbeides som oppholds- og aktivitetsarealer. Gatetun S6 og S7 skal utformes slik at
gjennomkjgring hindres. Felt S9 (niva 1, 2 og 3): I feltet skal opparbeides planfti kryssing av
Alnabanen med offentlig gang- /sykkelvei med minimum 3 meter bredde. Hvis den
etableres som undergang, skal det vere minimum 3 meter fri hgyde under Alnabanen.
Areal som ikke benyttes til samferdselsanlegg skal opparbeides parkmessig.

11.2 Felles samferdselsanlegg

Alle felles samferdselsanlegg skal vaere allment tilgjengelige. Ved sgknad om tiltak skal det
vedlegges byggeplan og detaljtegning som viser veiprofil, kanting og beplantning. Vei S1
skal veere felles for felt B4 og B5. Det skal opparbeides fortau. Kjgrevei S11 med fortau
skal veere felles for gnr. 131 bnr. 28, 29 og 107. Torg S3 skal vere felles for alle
bebyggelsesfeltene i planomradet. Gatetun S8 skal vere felles for felt D1, D2, D3 og D4.
Torg og gatetun skal gis en helhetlig og hgy standard hva gjelder mgblering, belegg,
beplanting og belysning. Det skal plantes treer. Gatetun skal utformes slik at gaende og
syklende prioriteres og biltrafikken holder lav fart. Minimum 25 % av arealet i gatetunet
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skal opparbeides som oppholds- og aktivitetsarealer. Gangareal S10 og annen veigrunn
langs Alnabanen skal vere felles for felt D1, D3 og D4. Kjgring med utrykningskjgretgy
tillates. Annen veigrunn skal opparbeides parkmessig, det tillates stgyskjerm. Det skal ved
sgknad vedlegges skjgtselsplan for treer i annen veigrunn langs Alnabanen.

11.3 Kjgrevei (kulvert) i vertikalniva 1

Kjgrevei (kulvert) skal vaere felles for felt A, felt B1 samt gnr. 131 bnr. 1, 34, 91 og 93.
Eksisterende kulvert under felt A, felt B1 og Standardveien skal sikres. Kulvertens rampe i
felt B1 og atkomst fra Standardveien tillates ombygget.

§ 12 Grgnnstruktur

12.1 Felles grgnnstruktur G1 og G2

Park G1 skal veare felles for felt B1, B2, B4. Park G2 skal vare felles for D1, D2, D3 og DA4.
Parkene skal vere allment tilgjengelig. Parkene skal opparbeides i henhold til godkjent
landskapsplan. Forutsatt at det er 1 meter jordsmonn over overkant av takkonstruksjonen
for beplantning av traer og busker, tillates anlegg under park, det vil si felt B6 og B7.
Ngdvendige nedganger til datasentral og energianlegg i felt B6 og B7 tillates over terreng.
Parkene skal gis en helhetlig og hgy standard hva gjelder mgblering, belegg, beplanting og
belysning. Det skal opparbeides gangforbindelse gjennom parkene. Det tillates ballgkker,
mindre isbane og skaterampe. Parkene skal ha oppholdsarealer med sittemgbler. Det skal
beplantes med traer. Det skal etableres anlegg for lokal overvannshandtering.

12.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for grgnnstruktur- park skal det innsendes
landskapsplan i malestokk 1:200/ 1:500. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet,
mgblering, belysning, beplantning, sngopplag og eventuelle forstgtningsmurer. Planen skal
ogsa vise gammelt terreng og nytt terreng og overvannshandtering. Planen skal vise
sammenheng med og avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og tilliggende
samferdselsstruktur. Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.
Grgnnstruktur: park skal vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent landskapsplan fgr
det gis midlertidig brukstillatelse for tilliggende felt jamfgr rekkefglgebestemmelsene §17.

§ 13 Hensynssoner

13.1 Faresone hgyspenningsanlegg H 370

Innenfor sone H370 kan det ikke oppfares bygninger eller permanente innretninger. Alle
tiltak skal forelegges og godkjennes av ledningseier for igangsettingstillatelse gis.

§ 14 Miljgkrav
For alle tiltak i planomradet skal det for alle relevante miljgforhold tilstrebes hgy
miljgkvalitet og lav miljgbelastning.

14.1 Stgy
Anbefalte stgygrenser for utendgrs opphold i Miljgverndepartementets retningslinjer T-

1442/ 2012 tabell 3 eller senere vedtatte forskrifter, retningslinjer eller vedtekter som
erstatter denne, skal legges til grunn for gjennomfgring av planen pa sgknadstidspunktet.
Alle leiligheter skal ha en stille side (maks Ly, 60dBA). Minimum 50 % av antall rom til
stoyfglsomt bruksformal i hver boenhet skal ha vindu mot stille side, herunder skal
minimum ett soverom ha vindu mot stille side. Det skal foreligge en stgyfaglig utredning
som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse. Ngdvendige stgyreduserende tiltak skal
veere ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse gis. Ved utbygging av barnehage i felt D3 og
skole i felt D4 skal det etableres stgyskjerming mot jernbanen.



14.2 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av
tiltaket. Lokal overvannsfordrgyning skal innga i utforming av utearealene til boligene og
grgnnstruktur: park. Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for behandling av
alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann.

14.3 Tiltak i grunnen

Resultat og dokumentasjon fra nermere undersgkelser av geotekniske forhold med evt.
ngdvendige sikringstiltak skal foreligge fgr det gis rammetillatelse. Fgr det gis
rammetillatelse skal det foreligge en detaljert stabilitetsanalyse for hver byggegrop.

14.4 Fjernvarme

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes

fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i

Oslo skal legges til grunn. Det kan gjgres unntak fra dette i fglgende tilfeller:

- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av
disse energi- og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.

- Dersom rgrnettet ikke er eller vil vare tilstrekkelig utbygget i lgpet av en periode pa 5
ar fra sgknadstidspunktet.

- Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning.

14.5 Renovasjon
Det skal utarbeides plan for innsamling av avfall for det enkelte felt. Denne skal forelegges
for Renovasjonsetaten fgr det gis rammetillatelse for nybygg.

§ 15 Forhold til jernbaneanlegg
For alle inngrep innenfor fastsatt byggegrense mot jernbanen skal det ved sgknad om
rammetillatelse foreligge byggeplan og faseplaner som er godkjent av Jernbaneverket.

§ 16 Midlertidig anleggsomrade

Anleggsomrade i felt A tillates midlertidig brukt som anleggsomrade for gjennomfgring av
rampe fra Ring 3. Nar veianlegget er ferdigstilt trer permanent regulering pa det aktuelle
omradet i kraft.

§ 17 Rekkefglgekrav

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse i felt A og B1 for bebyggelse som gjgr at 60 % av
maksimal BRA for det aktuelle felt er etablert:

- skal Standardveien med rundkjgring i vest vere opparbeidet i henhold til regulering og

byggeplan.

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt B2, D1 og D2:
- skal Ulvenveien og rundkjgring i kryss med Standardveien vare opparbeidet i henhold
til regulering og byggeplan.

Fgr det gis igangsettingstillatelse for bebyggelse i felt D1:
- skal planfri kryssing av Alnabanen til Kabelgata og tilliggende gatetun S5 vere
opparbeidet eller sikret opparbeidet i henhold til regulering og byggeplan.

Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt B1, B2, B3, B4, C, D1, D2, D3
og D4 skal fglgende vaere opparbeidet:

- Tilliggende del av grgnnstruktur: park

- Tilliggende del av torg og gatetun.

- Tilliggende regulert offentlig og felles samferdselsanlegg

- Uteoppholdsarealer tilhgrende det enkelte byggetrinn
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Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse som gjgr at det blir mer enn 400
boliger i planomradet, skal det vaere oppfert minst 4 barnehageavdelinger i planomradet.
Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse som gjgr at det blir mer enn 800
boliger i planomradet, skal det vaere oppfert minst 8 barnehageavdelinger totalt i
planomradet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.05.2015 sak 108.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 22.05.2015

Rune Raknes, bem.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

ARCASA ARKITEKTER AS
Sagv 23 CIIl
0459 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 25.05.2022
Torill Solberg Wikstrom 201710787 - 204 Marte Vassel Birkeland
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: SELMA ELLEFSENS VEI 11 Eiendom: 122/407/0/0
Tiltakshaver: ULVEN BOLIG AS Soker: ARCASA ARKITEKTER AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Midlertidig brukstillatelse - Selma Ellefsens vei 11

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om midlertidig brukstillatelse for deler av
tiltaket om oppforing av to boligblokker (felt B3 bygg A og B-F) som vi mottok
10.05.2022. Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det
gjenstar mindre vesentlige arbeider. Plan- og bygningsetaten gir brukstillatelse som
beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for oppgang A, dvs. leiligheter og tilhgrende
takterrasser, uteareal og andel i kjeller.

Gjenstaende arbeider

Ansvarlig seker har oppgitt folgende arbeider som gjenstar:

e Beplantning

e Innregulering av varmeanlegg

e Mindre blikkenslager arbeider

e Markeringskilt i korridor, fjerne gule hetter fellesarealer

Gjenstaende arbeider skal veere utfgrt innen 01.12.2022.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 201710787-204 Side2av3

Midlertidig dispensasjon fra krav om opparbeidelse av
uteoppholdsareal/beplanting

Vi har i eget vedtak, datert 28.01.2022, gitt midlertidig dispensasjon fra reguleringsplanens krav
om opparbeidelse av uteoppholdsareal tilhgrende byggetrinnet for det kan gis
midlertidigbrukstillatelse, jf. 5-4832 §§ 10 og 17. Dispensasjonen gjelder beplantning, som skal
veere ferdigstilt innen 31.05.2022.

Vilkar for dispensasjon fra rekkefelgekrav om opparbeidelse
av gatetun S7 og torg S4 er ikke knyttet il inngang B

Vi har i eget vedtak, datert 30.09.2021, gitt dispensasjon fra fglgende rekkefelgekrav i
reguleringsplan S-4832 §17: «fer det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt B3 skal
tilliggende del av torg og gatetun vaere opparbeidet». Dispensasjonen er gitt pa vilkar at deler av
torg S4 og gatetun S7 er ferdigstilt i henhold til godkjent faseplan (PBE-id 144/4) ved sgknad om
midlertidig brukstillatelse for den aktuelle oppgangen (A-F)/byggetrinnet.

Den siste delen av offentlig arealer vil omsgkes i sammenheng med midlertidig brukstillatelse for
bygg A. Det er i sak 201716169 gitt midlertidig brukstillatelse for siste del av S4/S7.

Vilkar i den videre prosessen

Vilkar for midlertidig brukstillatelse

Dersom du sgker om midlertidig brukstillatelse fgr du sgker om ferdigattest, ma du sende oss
folgende dokumentasjon:

o fplgende tiltak skal veere opparbeidet og godkjent av Bymiljgetaten: - offentlig gatetun S7 -
offentlig torg S& - tilliggende del av Ulvenveien

o gjelder deler som ma veere opparbeidet for det enkelte byggetrinn, jf. vilkar for
dispensasjon fra S-4832 §17 for gatetunet og torget. Se ogséa under.
o driftstillatelse for heis
o gjelder bygg A-E
e dokumentasjon pa at deler av torg S4 og gatetun S7 er ferdigstilt i henhold til godkjent
faseplan (PBE-id 159/4) for byggetrinnet/oppgangen det spkes midlertidig brukstillatelse for

o jf. vilkar for dispensasjon fra folgende rekkefglgekrav i reguleringsplan S-4832 §17: for
det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt B3 skal tilliggende del av torg og
gatetun veere opparbeidet

Vilkar for ferdigattest
Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse ma disse vaere oppfylt fer du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. | tillegg



Saksnr.: 201710787-204 Side3av3

ma du sende oss fglgende dokumentasjon:
e sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker
e Bekreftelse pa at Bymiljoetaten har overtatt folgende anlegg: - offentlig gatetun S7 - offentlig

torg S4 - del av Ulvenveien langs planomradet Eventuell privat grunn innenfor de regulerte
offentlige arealene skal veere fradelt og overfert til kommunen

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om midlertidig brukstillatelse og
ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201710787

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstaende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan fglge med pa saken via Saksinnsyn pa vare nettsider. Der kan dere ogsa velge a
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Marte Vassel Birkeland - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by est

Kopi til:
ULVEN BOLIG AS, Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO


http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201710787
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
http://www.oslo.kommune.no/saksinnsyn

04.07.2018 11:31:01

UTSKRIFTSDATO:

Vedlegg E24

256.2m 23.9m

i i i
1 1 1
N * 1
I | 1

10 L] LA Il N . [T ' ‘ | I
~— ; m I T — | / /] i [~
i L L] [ = \ |
- | 1 \, ~

N - { ‘ e BN

B H0404
STUE/KJ

" SOV | BODTEKN <] |
107 m&—y 37m ‘ : =

3-Roms BALKONG
61.0m2 9.7 m?

SC")‘U'---:::__. L ._\‘_..H._ ] |l o J | 'EEEE:'—_ —ﬂ L. &5 . ' o .: !
122m | Cf 2sme )/ | = 1/ ASOV.3 A C ‘ 80me Bt

FELLES
253 m?

. ; . FELLES / - N Y | ‘ -
E ._." I ' HALL B N 25.0m=2 y i HALL - Pt
[ : 10.1 m?
w T “BODITEKN. —
s = = GANG. \27m '
— o 50me |
— = / '
— - | ] ol .
- = “BAD 075 L A . - BODITEKN.
. _ ! 45m? GANG :
L \ =] 1| 30mE :
kS e, R L ) lal | .'. I
LIl L - b
- 1.2 [ 1 N —
s‘?ﬁ? aTG STUE/KJK. C Ho404 £~ C HO401 l | > | =
7om__ STUE/KJ - Eo i L H
pr—r— 32.5m? I 17 1
§ oo ; ([
1 T - - |
!i T | | ! | Cc H0403 C HO402 ul
L o | STUBIKY STUE/KUK. ‘

17.5m? 17.2m?

& " . { . . 1 : b : T u!‘g| .
‘ 1 © h O [

. =1}

1.5m

BALKONG :" BALKONG
i 9.7 me 9.7 me ] 4

~_| ] L~ BALKONG L
BALKONG BZL:S‘TG Py BALKONG

8.6 m? 8.5 m?

3-Roms 2-Roms 3-Roms 4-Roms 2-Roms 2-Roms 3-Roms

67.0 m? 24.7m 42.0 m? 73.5 me 88.0 m? 43.5m? 25.0m 39.0 m2 73.5 m2

# s Leilighet uten .
tilgjengelighetskrav

12.7m

BOD/TEKN.

l'i—u

g !

L T

BALKONG : AR T T f /[ sov.i ) —

2 A HD404 _ / 1 R— T BALKONG | |
S-Rans S e -. | o ‘ ‘ e [REV| DATO | BESKRIVELSE [SIGN|KNTR|
685 m2 N " . -

‘ P | PROSJEKTNAVN/ADRESSE:

ULVEN B3

SELMA ELLEFSENSVEI 11, 0581 OSLO

H' “ ] ‘ r o e GNR: 122 BNR: 407 MFL

i
|
o
o
=
5

IIi
‘ | | GARE|
l ! | 1091 =
: | I 1 |
| | BOD/TEKN, I il |

2-Roms BALKONG _ I l
5 8.5m? STUE/KJK. _ | _=# ' |
i — TIM AHOA03 T e 1 W “:

e Hn I . [ |

I.-' | g GANG‘L-;_ FELLES P77

3.9 m2 ‘ /

‘ LOKALISERINGSFIGUR:
|
|
[
|
|
|

26.0m

BALKONG
8.5m?

~ STUE/KJK.
24.3 m?

BYGGHERRE:

ULVEN AS

c/o Obos Nye Hjem
2-Roms Postboks 6666, St.Olavs plass
415 m2 0129 OSLO

BODITEKN,
7 23me

3-Roms sakone [ —
73.5me g2ms /N

A H0402 STUE/K
31.0m

)

L&) /=\ arkitekter as
AS. Sagveien 23 C lIl, 0459 Oslo
+47 22 71 70 70. arcasa@arcasa.no. Www.arcasa.no

&

TEGNINGSSTATUS:

RAMMESQYKNAD

233 TEGNINGSNAVN/TITTEL:

PLAN 4. ETG ABC

PROSJ.NR.: DATO: TEGN.JKONTR.: SKALA:

2403 04.07.18 | CSA/TSW | 1:100/ A1

TEGN.NR.: REV:

E24 A11-0-004-ABC

FILARKIV: C:\Users\Camilla. TATOOINE\Documents\UB3_Bygg A-F_ARK_camilla.rvt



	Midlertidig brukstillatelse – Selma Ellefsens vei 11
	Gjenstående arbeider
	Midlertidig dispensasjon fra krav om opparbeidelse av uteoppholdsareal/beplanting
	Vilkår for dispensasjon fra rekkefølgekrav om opparbeidelse av gatetun S7 og torg S4 er ikke knyttet il inngang B
	Vilkår i den videre prosessen
	Ferdigstillelse
	Klagefristen er tre uker
	Følg saken på Saksinnsyn



