Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmegte i ULVEN PARK 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:
20. mai 2025 kl. 18:00, Ulvenveien 82 (Kantinen 2.etasje).

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.

Annen informasjon

Etter arsmate inviteres beboere til bebeoermate som starter umiddelbart etter arsmeotet.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av stemmeberettige
3. Valg av en til & fare protokoll og protokollvitner
4, Godkjenning av mgteinnkallingen
5. Arsrapport og arsregnskap 2024
6. Fastsettelse av honorarer

7. Kollektiv avtale péa internett

8. Endring av vedtekt punkt 2-1 (4)
9. @ke hgyde pa hekk

10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av valgkomité

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i ULVEN PARK 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
Anne Solheim, OBOS ble valgt.

Sak 2
Godkjenning av stemmeberettige

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av protokollfgrer og to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Anne Solheim, OBOS valgt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] ble valgt.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.
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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 overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

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

Vedlegg

1.1. 0731 Revisors beretning.pdf

2.2.0731 Arsregnskap 2024.pdf

3.3.0762 Arsregnskap 2024 - Til informasjon.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 620.000, som ordinaert styre honorar (KPI justert fra 2024). + 175000
i tilleggs honorar pga ekstra arbeid utover ordineer drift ar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 795.000, derav 175.000 grunnet ekstra arbeide siste aret.

Sak7
Kollektiv avtale pa internett

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
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| 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 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, sé 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 fremmer forslag til vedtak og mener dette vil veere en god Igsning for borettslaget og beboere.

Forslag til vedtak

6-1 Felleskostnader (3) Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk. Dersom borettslaget ved styret inngar kollektiv avtale om internett fordeles
kostnaden slik at kostnaden blir lik for hver andel.

Sak 8
Endring av vedtekt punkt 2-1 (4)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det er kommet forespgarsler fra beboere om arbeidsgivere (som er godkjent juridisk medlem av Obos) kan eie
og leie ut bolig til sine ansatte. Vedtektene til borettslaget sier at det kun er OBOS som kan benytte denne tjue
prosenten.

Styret hari etterkant av dette veert i dialog med Obos om saken og blitt enige om forslag til endring av vedtaket.
Dette vil ikke medfgre gkning av andeler som kan eies av andre og medfarer at arbeidsgivere "far" én prosent
av hva Obos tidligere hadde rettighet til iht borettslagets vedtekter.

Vedtektenes punkt (4) endres fra:
2-1 Andeler og andelseiere

(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).

Til:

(4) I tillegg til andeler som kan eies av juridiske personer etter punkt 2-1 (3), kan OBOS BBL eie opp til nitten
prosent av andelene og arbeidsgivere som vil leie ut bolig til sine ansatte kan eie opp til én prosent av andelene.
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Forslag til vedtak

(4) I tillegg til andeler som kan eies av juridiske personer etter punkt 2-1 (3), kan OBOS BBL eie opp til 19 % av
andelene og arbeidsgivere som vil leie ut bolig til sine ansatte kan eie opp til 1 % av andelene.

Sak 9
@ke hoyde pa hekk

Forslag fremmet av:
Dina Marlene Sterdal

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg synes det hadde veert fint med litt mer skjerming for innsyn, for oss som bor i 1.etg. Vi ansker derfor at
hekken skal fa vokse litt hayere.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at dagens vedtekter beholdes, da hayden er satt etter faglige og estetiske vurderinger. Dersom
dette skal vurderes bgr det veere et samlet forslag fra beboerne i farste etasje.

Forslag til vedtak
Endre vedtekt 4-1 (4), til en heyde pa 170 cm.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Styret har i perioden bestatt av:

» Elsie Ogoleh, styreleder pa valg
* Rolf Arne Indal, nestleder ikke pa valg
» David Aas Correia, styremedlem  ikke pa valg
* Tina Bryntesen, styremedlem pavalg

* Bjorn lvar Bore styremedlem pavalg

Varamedlemmer:

e Christian Lund pavalg

» Edward Chow pa valg

Arsmote skal velge tillitsvalgte til styret.

« 1styreleder for 2 ar
+ 2styremedlem for 2 ar
e 2varamedlem for 1 ar.
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Vedlagt er innstilling fra valgkomiteen

Roller og kandidater

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

* David Aas Correia
* Rolf Arne Indal

Valgkomitéens innstilling

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Bjgrn lvar Bore
Valgkomitéens innstilling

+ Céline Ezzeldine

* Pernille Lycke

* Regine Borlaug

Valgkomitéens innstilling
Regine Borlaug velges for 1 ar.

Innstillingen forutsetter at styremedlem Rolf Arne Indahl ma fratre etter 1 &r grunnet valget som styreleder.

* Tina Bryntesen

Valgkomitéens innstilling

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

* Edward Charles Chow
Valgkomitéens innstilling
* Elsie Ogoleh

Valgkomitéens innstilling

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling 2025.pdf
2. Valgkomiteens begrunnelse2025.pdf
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Sak 11
Valg av valgkomité
Valgkomiteen har i perioden bestatt av:

* Leder  Stian Juell (3L) pa valg
* Medlem Georg Horn Sletteng (3L) pavalg
* Medlem Nina Haraton ( 3E) pavalg

Generalforsamlingen skal velge valgkomite. 3 medlemmer for 1ar

Roller og kandidater

Valg av 3 medlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem:

» Georg Sletteng (3L)
e Nina Haraton (3E)
« Stian Juell (3L)

Sak 12
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 Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som delegat:

* Rolf Arne Indal

Valgkomitéens innstilling

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

» David Aas Correia

Valgkomitéens innstilling
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Styrets arsrapport

Arsberetning for 2024-2025

Innledning

Styret har det siste aret hatt hay aktivitet med fokus pé vedlikehold, skonomi, oppfalging av reklamasjoner og
forbedring av felleslgsninger. Siden forrige arsmeate har det blitt avholdt 22 styremgter, hvorav 9 var spesifikt
for reklamasjoner. Det har ogsa veert avholdt 11 apne styrerom.

Styret har behandlet 220 styresaker, behandlet 15 sgknader om bruksoverlatelse og registrert 66 nye
andelseiere i borettslaget.

Vi har svart pa i overkant av 1000 e-poster og fulgt opp omtrent 1600 meldingstrader pa Vibbo fra beboere.
Det har veert gjennomfaert svaert mange leverandgrmeter og vi har publisert 117 nyheter pa Vibbo. Beboere
selv har publisert 288 oppslag i perioden.

Flere styremedlemmer har deltatt pa relevante kurs og samlinger i regi av OBOS, inkludert det arlige
hgstseminaret og styrelederkonferansen. Dette bidrar til kontinuerlig kompetanseheving og god forvaltning.

@konomi

Borettslaget har hatt Igpende kontroll pa gkonomien gjennom aret. Det har veert tett oppfolging av budsjett
og regnskap, og styret har vurdert tiltak for kostnadsbesparelser og effektivisering. Det er jevnlig forsgkt a
forhandle renten pa felleslanet, noe styret vil fortsette med for a sikre gode betingelser.

Vedlikeholdsplanen og kostnader igjennom aret til drift og vedlikehold, styrer sparings mulighetene til
borettslaget. Herpa vurderes da ogsa da gkning av felleskostnader nar halvars regnskap og arsregnskap er
ferdige.

Felleskostnadene ble gkt med 5% fra 01.03.2025. @kningen inkluderer KPI-justering samt hensyn til gkte
driftskostnader. Fremtidige arlige skninger i felleskostnader vil som utgangspunkt bli justert med KPI, og
eventuelt ytterligere dersom kostnadsbildet tilsier det.

Vedlikehold og reklamasjoner

2024 har veert preget av et stort og krevende arbeid med oppfalging av reklamasjoner, saerlig knyttet til
inneklima og ventilasjon. Dette har involvert mange mgter, tett oppfaelging og et godt samarbeid med utbygger.
Styret har engasjert bade juridisk bistand og tekniske konsulenter, og det har veert en konstruktiv dialog med
utbygger som ogsa har gijennomfert egne undersakelser. Det er som fglge av arbeidet blitt giennomfart en rekke
utbedringer av mangler.

Takterrassene ble ferdig utbedret i 2024. Det har veert flere mgter, befaringer og forhandlinger om
kompensasjon, som en del av sluttfgringene har vi fatt plassbygde utemabler i kompensasjon fra utbygger, og
det er etablert lasbare skap for hver seksjon. | tillegg har vi fatt fem nye ar med garanti pa takene, og har fatt
forhandlet med automatisk styring av varmekabler i nedlgpsrenner. Ca totalverdi som er forhandlet frem for
fellesskapet er over en million i verdi.

Det har veert et lengre arbeide med gardsrommet, da leverander ikke leverte etter avtale og i forbindelse
med dette, ble det valgt ny leverandgr. Arbeidet med dette har vaert krevende, det har vaert mange meter og
befaringer, for a fa nullstilt. Det har blitt byttet mange planter/vekster, samt fatt oppdatert ny planteplan. Her
har vi ogsa forhandlet frem & slippe & betale i perioder, samt det har vaert et starre arbeide med gjennomgang
av fakturaer og ikke utfgrt arbeide fra leverandgr.
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Alle dgrer som leder til bodareal er na avlast og sikret med Brikke/digital ngkkel. Det har veert et starre prosjekt
for & sikre skallsikringen til bygningsmassen og indre sikring. Det har veert en god del mater med leverandgrer,
slik at vi skal forhindre innbrudd pa best mulig mate.

Det er blitt delt ut en rekke nye pop-ups til bad, samt veert giennomfart noen runder med fellesbestillinger
for reservedeler til kjgkkenventilator, samt FG godkjent hengelaser. Det ble ogsa gjennomfaert en
beboerundersgkelse pa inneklima, for & hjelpe styret forstd omfang og utfordringer pa en bedre mate. Det
ble i etterkant av dette gjennomfart en kontroll av sentralt ventilasjonsanlegg, samt enkeltleiligheter, som ga
grunnlag for videre vedlikehold- og reklamasjonsarbeid. Det ble ogsa i mai 2025 gjennomfgrt kontroll av to
ventilasjonssjakter i borettslaget.

Det har ogsa veert jobbet med a nullstille brannalarmanlegget og sikre at det fungerer forskriftsmessig. Styret
har sgrget for at tilfredsstillende oppleering na er pa plass for alle relevante systemer.

Et viktig gijennomslag har veert at styret har fatt landet avtaler med utbygger og entreprengr for forlenget
foreldelsesfrist pa flere mangler og reklamasjoner, hvor noen ogsa er blitt viderefert til 2025 og 2026. Dette
har veert viktig for & sikre vare rettigheter og sikrer at vi fortsatt kan jobbe grundig og systematisk med
reklamasjonsarbeidet.

Garasje og elbillading

Styret i samarbeide med sameiet, har i 2024 fortsatt arbeidet med forbedringer i garasjeanlegget. Det er
foretatt oppfelging av reklamasjoner og tett dialog med utbygger og radgivere. Videre er det jobbet aktivt med
lgsninger for bildeling i samarbeid med OBOS, og dette arbeidet fortsetter i 2025. Ladelgsningen har hatt en
del utfordringere, og det er jevnlig dialog med leverandgr for & fa optimal drift.

Tinglysning og avtaler

Styret har i 2024 fulgt opp arbeidet med tinglysning av fiber- og sgppelsuganlegg, i samarbeid med
juridisk radgiver. Det er gjort avklaringer rundt ansvarsforhold mellom sameiet og borettslaget for enkelte
installasjoner og tjenester.

Renhold og fellesarealer

Det er gjennomfart jevnlige runder for & kvalitetssikre renholdet i fellesarealene. Styret har fulgt opp dialogen
med leverandgr og handtert innspill fra beboere om forbedringspunkter. Det er intensivert vask av U1
omradene etter behov og boning arbeid har startet for & ivareta overflater slik at disse ikke blir slitne og
vanskelig a vaske over tid.

Det tidligere spillrommet har blitt oppgradert med fullskala biljardbord, og rommet har fatt to arkademaskiner.
Borettslaget har ogsa fatt et nytt spillrom under 3M, med bordtennis og fussball. Dette har ogsa to
arkademaskiner. Disse rommene har i april 2025 fatt booking med automatisert ngkkeldeling, noe som ogsa
ble innfart for Hobbyrommet. Automatisert ngkkeldeling er noe styret har etterspurt lenge og vare meninger
har betydd mye i utviklingen av forbedringer pa Vibbo.

Treningsrom har blitt malt og det er gjennomfart 2 servicer i perioden. Treningsrommet matte ha en nedvask
etter hoay luftfuktighet. Dette ble last med en avfukter og det jobbes med videre kartlegging av ventilasjonen og
utbedring av denne. Vi har pridag 294 aktive medlemmer av Ulven Park Gym.

Det har blitt malt i forste etasje i oppgangene til Selma Ellefsens vei 3.

Drift og vaktmestertjeneste

Det er viktig & ha et godt system for oppfoelging av vaktmesteroppgaver. Det er i Igpet av aret implementert et
avvikssystem via en 3 part applikasjon som fungerer som kommunikasjon mellom borettslaget og vaktmester.
Dette systemet ble overlevert til oss uten kostnad etter flere runder med forhandlinger. | tillegg til & fungere
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som en logg, har den en kalender for nar kritiske oppgaver skal gjares slik at dette blir ivaretatt pa en god
mate. Styret og vaktmestertjenesten har hatt jevnlige mater giennom aret for a falge opp avvik og spille
hverandre gode. Det er innfgrt som et ekstraordinsert mal at vaktmestertjenesten skal etterstrebe a tenkte
kostnadsbesparelse som borettslagets forlengede arm. Som et eksempel, ble det etter avtale med Bravida
apnet opp at vaktmester far ekstra tilganger til brannvarslingssystemet for a kunne handtere avvik i sentralen
som farst ikke var tiltenkt. Alternativet var hyppigere besak av servicepersonell for dette. Vaktmestertjenesten
vil ogsa vaere med andre servicegrupper pa bygget for a identifisere oppgaver de kan utfere enkle tiltak hvor
leverandgren godkjenner dette. Arbeidet med a innhente denne kunnskapen er kostnadsfritt for oss, og vil veere
en servicegrad vaktmestertjenesten stiller til dispensasjon.

Vinterberedskap

Det har veert gijennomfgrt tiltak for & varsle mot frost og istapperivinterhalvaret, ved a installere braketter med
tilherende rasfare flagg rundt hele bygget pa utsatte omrader. Det er ogsa implementert rutiner for nar disse
varslingene skal iverksettes.

| fjor var vi ikke seerlig forngyd med snemake tjenesten som ble utfart sa leverandgren her ble byttet ut til fordel
for MSS. Vi er na del av en stordrift avtale i omradet, og kvaliteten pa snemaking i vinter ble lgftet betraktelig.

HMS

Det er gjennomfert brannverntilsyn fra Norsk Brannvern i perioden, og det har veert utfort flere HMS-runder
med fokus pa sikkerhet i fellesarealer. Styret folger opp avvik og tilrettelegger for trygg bruk av bygget og
dets tilhgrende arealer. | lgpet av aret er Brannvarslingsanlegget nullstilt etter en periode med problemer og
krevende reklamasjonssaker. Det er samtidig innfert rutineoppgaver for vaktmestertjenesten for a sikre at
anlegget fungerer etter hensikt.

Arrangementer

Styret ansker & legge til rette for trivsel og fellesskap blant beboerne gjennom ulike sosiale arrangementer, det
har veert et tett samarbeide med Ulven Velforening.

Det ble 30 mai 2024 gjennomfort et kurs for beboere og styret rundt reklamasjoner og rettigheter, spesielt
innenfor relevant byggteknikk.

Neermiljg
Borettslaget er medlem i Ulven velforening og er en del av et stgrre boligomrade i utvikling, og styret falger med
pa forhold som pavirker neermiljget — som kollektivtilbud, nabobygging, infrastruktur og tilbud i omradet.

Ulven velforening har veert aktive i neermiljgarbeidet giennom leserinnlegg, mater med utbyggere i
naeromliggende tomter, deltatt pa flere bydelsutvalgmeater og dialog med politikere, byrakrati og relevante
aktgrer.

De sakene det er blitt mest fokusert pa det siste aret er trafikksikkerhet i Ulvenveien (og til Laren skole) og
pavirkning rundt fremdrift, sterrelse og utforming av Ulven skole.
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Til generalforsamlingen i Ulven Park Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ulven Park Borettslag som bestér av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, 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 regnskapsigrara@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, 3. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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ULVEN PARK BORETTSLAG

ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pad innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 5 324 547 5 366 512
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 36 605 699 17 522 729
Tilbakefaring av avskrivning 14 242 833 192 281
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -712 685 -747 867
Tillegg for nye langsiktige lan 0 3112 200
Fradrag for avdrag pa langs. | 17 0 -3 112 200
Ekstraord. nedbet. IN-ordning 16 -36 686 700 -17 485 680
Innsk. gremerk. bankkto -3788 -2 730
@kning egenkapital i fellesanlegg -403 915 479 301
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -958 556 -41 966
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 365 991 5 324 547
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 5270 502 10 131 774
Kortsiktig gjeld -904 512 -4 807 227
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 365 990 5 324 547
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ULVEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 51771 228 43 426 200 53 849 808 51 405 312
Innkrevde felleskostnader 2 11 017 932 10 593 459 13 408 192 12 932 688
Andre inntekter 3 367 849 648 625 200 000 200 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 63 157 009 54 668 284 67 458 000 64 538 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -109 275 -112 800 -85 000 -110 000
Styrehonorar 5 -778 000 -600 000 -600 000 -603 000
Avskrivninger 14 -242 833 -192 281 0 0
Revisjonshonorar 6 -18 000 -18 000 -20 000 -21 000
Andre honorarer 0 -200 000 -150 000 -175 000
Forretningsfarerhonorar -240 620 -228 510 -240 000 -252 000
Konsulenthonorar 7 -211 398 -19 563 -50 000 -150 000
Kontingenter -73 200 -68 400 -70 000 -70 000
Drift og vedlikehold 8 -1439823 -1 694 409 -1 600 000 -2 077 000
Kommunale avgifter 9 -1073912 -135 967 0 0
Kostnader sameie 20 -5785558 -6 704 637 -7 000 000 -7 000 000
Energi/fyring 0 194 0 0
TV-anlegg/bredband -73 229 -76 950 -80 000 -83 000
Andre driftskostnader 10 -1594 763 -1 265 934 -1 341 000 -1 941 000
SUM DRIFTSKOSTNADER  -11 640 611 -11 317 257 -11 236 000 -12 482 000
DRIFTSRESULTAT FZR IN: 51 516 398 43 351 027 56 222 000 52 056 000
Innbetalt andel fellesgjeld 36 686 700 17 485 680 0 0
DRIFTSRESULTAT 88 203 098 60 836 707 56 222 000 52 056 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 179 456 115 660 0 0
Finanskostnader 12 -51 776 855 -43 429 638 -51 373 000 -51 405 000
RES. FINANSINNT./-KOSTN, -51 597 399 -43 313 978 -51 373 000 -51 405 000
ARSRESULTAT 36 605 699 17 522 729 4 849 000 651 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 36 605 699 0
Til annen egenkapital 0 17 522 729
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ULVEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 1218 324 211 1217 865 217
Tomt 330 000 000 330 000 000
Andre varige driftsmidler 14 534 337 523 479
Miljgbankkonto, gremerket 132 003 125914
SUM ANLEGGSMIDLER 1548 990 551 1548 514 610
OML@PSMIDLER
Kundefordringer -1 540 0
Forskuddsbetalte kostnader 22 654 13 964
Andre kortsiktige fordringer 15 534 347 524 762
Energiavregning 16 271 363 22 062
Driftskonto OBOS-banken 1230061 7 006 828
Skattetrekkskonto OBOS-banken 108 127
Sparekonto OBOS-banken 558 744 1 026 900
Sparekonto OBOS-banken Il 2 654 766 1537 131
SUM OML@PSMIDLER 5270 502 10131 774
SUM EIENDELER 1554 261 053 1 558 646 384
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 342 * 5 000 1710000 1710 000
Opptjent egenkapital 17 126 238 539 89 632 841
SUM EGENKAPITAL 127 948 539 91 342 841
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 960 835 720 997 522 420
Borettsinnskudd 19 464 218 800 464 218 800
Andel egenkapital i fellesanleg 20 229 832 633 747
Avsetning bomiljgtiltak 21 123 650 121 349
SUM LANGSIKTIG GJELD 1 425 408 002 1462 496 316
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 623 612 303 345
Palgpte renter 280 900 4 503 882
SUM KORTSIKTIG GJELD 904 512 4 807 227
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1554 261 053 1 558 646 384
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Pantstillelse 22 3 447 396 000 3447 396 000
Garantiansvar 20 1 258 553 1391924

Oslo, 01.04.2025
Styret i Ulven Park Borettslag

Elsie E Ogoleh /s/ Bjarn Ivar Bore Tina Bryntesen /s/

s/
David Aas Correia /s/ Rolf Arne Indal /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 balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt 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 gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
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 innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
l&ngiver har tinglyst 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 10 705 056
Garasjeleie 266 400
Eiendomsskatt 46 476
Kapitalkostnader pa IN-lan 51 326 986
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 444 242
Overfgrt til kapitalkostnader -51 771 228
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 017 932
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nettinnbetalinger 61 249
Ngkler 295 000
Utleie 11 600
SUM ANDRE INNTEKTER 367 849
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -109 275
SUM PERSONALKOSTNADER -109 275

Det har verken veert ansatte eller Ilgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning 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 778 000.

| tillegg har styret deltatt flere heldagsmgate ved oppstart av ny styreperiode og julebord, jf. noten
andre driftskostnader.

Det har blitt gitt ut gavekort til en verdi av kr. 3.000,- til valgkomitéen i lgpet av regnskapsaret.
NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 18 000.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -180 237
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 859
Andre konsulenthonorarer -10 301
SUM KONSULENTHONORAR -211 398
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -681 877
Drift/vedlikehold VVS -58 450
Drift/vedlikehold elektro -13 610
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -55 645
Drift/vedlikehold fellesanlegg -23 425
Drift/vedlikehold heisanlegg -292 601
Drift/vedlikehold brannsikring -13 883
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -285 647
Kostnader dugnader -14 684
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 439 823

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -46 761
Renovasjonsavgift -1 027 151
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 073912
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 500
Container -47 513
Skadedyrarbeid/soppkontroll -20 000
Diverse leiekostnader/leasing -477 758
Verktgy og redskaper -3 599
Driftsmateriell -32 309
Renhold ved firmaer -715 260
Sngrydding -35 251
Andre fremmede tjenester -96 328
Kontor- og datarekvisita -1199
Trykksaker -1 546
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -25 444
Andre kostnader tillitsvalgte -32 520
Andre kontorkostnader -7 850
Porto -225
Kontingenter -68 625
Bank- og kortgebyr -3 247
Velferdskostnader -23 591
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 594 763
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 23 049
Renter av sparekonto i OBOS-banken 153 375
Andre renteinntekter 3032
SUM FINANSINNTEKTER 179 456
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NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -51 771 228
Renter pa leverandgrgjeld -2 301
Andre rentekostnader -3 326
SUM FINANSKOSTNADER -51 776 855
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2021 1217 396 000
Tilgang i 2023 469 217
Tilgang i ar 458 994
SUM BYGNINGER 1218 324 211

Tomten ble anskaffet i 2020.

Gnr.122/bnr.501

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

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemgbler
Tilgang 2022 299 801
Avskrevet tidligere -116 589
Avskrevet i ar -99 934
83 278
M@BLER
Tilgang 2023 58 450
Avskrevet tidligere -10 978
Avskrevet i ar -16 575
30 896
Mgbler
Tilgang 2022 33401
Avskrevet tidligere -11 133
Avskrevet i ar -14 008
8 260
PC med utstyr
Tilgang 2023 26 508
Avskrevet tidligere -8 099
Avskrevet i ar -8 836
9573
Sykkel servicestasjon
Tilgang 2022 131 188
Avskrevet tidligere -69 238
Avskrevet i ar -43 729
18 221
Videoutstyr
Tilgang 2022 23677
Avskrevet tidligere -13 811
Avskrevet i ar -7 892
1973

Vedlegg 2 21av 35 2. 0731 Arsregnskap 2024.pdf



Lekeapparat

Tilgang 2024 62 260
Avskrevet i ar -3 113
59 147
Treningsutstyr Oxengyvn 80
Tilgang i 2024 89524
Avskrevet i ar -7 460
82 064
TRENINGSUTSTYR
Tilgang 2023 193 693
Avskrevet tidligere -13 389
Avskrevet i ar -38 738
141 566
UTSTYR
Tilgang 2024 101 907
Avskrevet i ar -2 548
99 359
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 534 337
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -242 833
NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto 224 778
UTBYGG 309 569
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 534 347
NOTE: 16
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 143 865
-2 143 865
KOSTNADER
Overfgrt 2 415 228
SUM KOSTNADER 2 415 228
SUM ENERGIAVREGNING 271 363

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende 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. P& den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnhadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital
Egenkapital fra IN tidligere ar
Egenkapital fra IN 2024
Reduksjon EK fra IN

3 897 059
85 654 780
36 686 700

0

SUM ANNEN EGENKAPITAL

126 238 539

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordineert 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
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,35 %. Lapetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2021 -1 083 177 200
Nedbetalt tidligere 48 968 080
Nedbetalt i ar 73 373 400
-960 835 720

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -960 835 720

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 avdragsfrineten gjelder 1an hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr OBOS-banken AS Farste avdrag er 30/12-2026
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/12-2026
3039 100
3007 150
7028 550
3051 600
3022 700
6004 850
4034 1 000
3041, 4003, 6030 1 050
4045, 5032 1100
3045, 3046, 4046 1150
2035, 3049, 4049, 4050 1200
3020, 4039, 4042, 5045, 9014 1250
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3036, 4020, 5024, 5042, 5049, 5050 1 300

1010, 4029, 5023 1350
2010, 3010, 4002, 5036 1400
1036, 2020, 2036, 2039, 3035, 3042 1450
4010 1450
1017, 1023, 2013, 3024, 4024, 4028 1500
4035, 5010, 5035, 5039, 6010 1 500
1013, 4040, 5020, 5028, 6035, 6039 1550
6042 1550
2002, 2006, 3002, 3006, 3013, 3021 1600
3029, 4021, 4025, 4036, 5025, 6020 1 600
6024, 6028 1600
1003, 1007, 1042, 2003, 3003, 3017 1 650
3023, 4006, 4013, 4017, 5002, 5006 1650
5013, 5021, 5029, 5038, 6021, 6025 1 650
6029, 6036 1650
2043, 3014, 4038, 5017, 6002, 6006 1700
6013 1700
4007, 4012, 4014, 5003, 5007, 5014 1750
6017, 7010 1750
2017, 6003, 6007, 6014, 8013 1 800
5034, 7006, 8017 1850
4041, 8010 1 900
2038, 7013, 8018 1950
7002, 7017 2 000
3030, 4047, 5047, 8002, 8014, 8021 2 050
8006, 9013 2 100
7003, 7007, 7014, 7039 2 150
3038, 5048, 7020, 7024, 7035, 7042 2 200
8003, 8007 2 200
1040, 3047, 4048, 8039 2 250
2026, 2042, 3048, 5018, 6012, 8020 2 300
8024, 8035, 8042, 10013 2 300
1021, 1024, 1027, 2012, 3009, 7021 2 350
7025, 7029, 7036 2 350
3027, 5011, 6016, 8036 2 400
1038, 1043, 2027, 3044, 4027, 6018 2 450
7008, 9028, 11013 2 450
3012, 4051, 5009, 5041, 8025, 8029 2 500
10014 2 500
2023, 6009, 6023, 6027, 6038, 6041 2 550
3005, 4005, 4011, 4043, 5012, 5044 2 600
9029, 10028, 11014 2 600
1005, 12013 2 650
2040, 3034, 5005 2700
2015, 3040, 4018, 4022, 4032, 5016 2 800
2001, 3001, 4031, 5043, 12014 2 850
4023, 5027, 5031, 5040 2 900
3016, 6031, 6040, 8019 2 950
3011, 4001 3 000
4030, 5037, 8001 3 050
1037, 5030 3 100

Vedlegg 2 24 av 35 2. 0731 Arsregnskap 2024.pdf



2037, 7018 3 150

1015, 5019, 6011, 7012 3200
3026, 3037, 4008, 8012, 8040, 9012 3250
2008, 5008, 7005, 7016 3300
5022, 5026, 7009, 7022, 7038, 8008 3350
1008, 3008, 6022, 7037, 8005, 8016 3400
5051, 6037, 8009, 8022, 8038, 10012 3450
7019, 8037 3500
1004, 4037, 5004, 6026, 11012 3550
6001 3600
3004, 7031 3650
4004 3700
6015 3800
6019, 7023, 7027, 7040, 7041 3850
4015, 6008 3900
12012 3950
7011, 8023, 8027, 8031, 8041 4 000
5015, 8011, 9027 4100
7043 4150
8043 4 250
7001, 10027 4 350
6034, 9030 4 450
9015 4 500
7004 4 550
10015 4 800
7015, 8004, 11015 4 950
7026, 7030, 8015 5000
8030, 10030 5150
8026 5450
12015 5500
7034 5850
8034 7 200
NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2021 -134 218 800
Opprinnelig 2020 -330 000 000
SUM BORETTSINNSKUDD -464 218 800
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NOTE: 20
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG

Selskapet eier seksjon 1 som utgjort 27219/29087 deler av Selma Ellefsens vei ES.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i
sameiet som utgjert kr. 258 553,-

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 selskapet godkjente arsregnskap for
fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap
for fjoraret.

NOTE: 21

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -123 650
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -123 650
NOTE: 22

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 464 218 800
Pantelan 960 835 720
Beregnede IN-forpliktelser 122 341 480
TOTALT 1547 396 000

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

Bygninger 1218 324 211
Tomt 330 000 000
TOTALT 1548 324 211
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SELMA ELLEFSENS VEI EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 927 261 308, KUNDENR. 762

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2 023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6682344 5631008 9684000 9727000
Ladeinntekter EL-bil 259 520 296 427 300 000 300 000
Andre inntekter 0 1347 022 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6941864 7274457 9984000 10027 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -17 625 -17 625 -18 000 -23 000
Styrehonorar 4 -125 000 -125 000 -125 000 -160 000
Revisjonshonorar 5 -8 656 -11 406 -9 000 -9 000
Forretningsfgrerhonorar -148 335 -140 870 -150 000 -158 000
Konsulenthonorar 6 -81 498 -12 706 -20 000 -50 000
Drift og vedlikehold 7 -805 222 -505 982 -470 000 -627 000
Forsikringer -639 102 -585 824 -650 000 -780 000
Kommunale avgifter 8 -2860909 -2730799 -2608000 -2928000
Ladekostnader EL-bil -114 716 -351 723 -200 000 -200 000
Energi/fyring 9 -1170846 -1143575 -4240000 -4 240000
TV-anlegg/bredband -44 406 -46 665 -50 000 -52 000
Andre driftskostnader 10 -769 767 -1170322 -1408 000 -161 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 786 081 -6842497 -9948000 -9 388 500
DRIFTSRESULTAT 155 783 431 959 36 000 638 500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 5 885 3229 0 0
Finanskostnader 12 -2 282 -3554 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 3603 -325 0 0
ARSRESULTAT 159 386 431 635 36 000 638 500
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 159 386 431 635
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SELMA ELLEFSENS VEI EIERSEKSJONSSAMEIE

ORG.NR. 927 261 308, KUNDENR. 762

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 491 231
Kundefordringer 0 167 518
Andre kortsiktige fordringer 13 26 980 0
Forskuddsbetalte kostnader 247 305 226 926
Andre kortsiktige fordringer 0 26 128
Driftskonto OBOS-banken 839 052 678 517
SUM OML@PSMIDLER 1113828 1099 320
SUM EIENDELER 1113828 1099 320
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -86 220 -245 606
SUM EGENKAPITAL -86 220 -245 606
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 13 177 13 177
Leverandgrgjeld 496 173 343 615
Palgpte kostnader 0 451 163
Energiavregning 15 690 769 536 972
Annen kortsiktig gjeld 16 -70 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1200049 1344926
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1113828 1099 320
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 01.04.2025

Styret i Selma Ellefsens Vei Eierseksjonssameie

Elsie E Ogoleh /s/ Bjarn Ivar Bore /s/ Rolf Arne Indal /s/

Roger Kongerud /s/ Sten Rune Kristiansen /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 252 744
Garasjeleie 429 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 682 344
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -17 625
SUM PERSONALKOSTNADER -17 625

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 125 000.

NOTE: 5

REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 656.
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NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -76 400
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 098
SUM KONSULENTHONORAR -81 498
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger 0
Drift/vedlikehold elektro -28 447
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -382 009
Drift/vedlikehold heisanlegg -15 155
Drift/vedlikehold brannsikring -21 919
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -110 600
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -231 091
Egenandel forsikring -16 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -805 222
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 697 209
Renovasjonsavgift -1 037913
Kommunale avgifter -125 788
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 860 909
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1017 541
Andre fyringskostnader -153 305
SUM ENERGI / FYRING -1 170 846
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -451 260
Vakthold -203 426
Renhold ved firmaer -30 071
Sngrydding -82 913
Bank- og kortgebyr -2 097
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -769 767
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5625
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 260
SUM FINANSINNTEKTER 5 885
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER
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Renter pa leverandargjeld -2 282

SUM FINANSKOSTNADER -2 282
NOTE: 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Ladeinntekt desember 2024, innbetalt januar 2025 20980
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 20980
NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.

NOTE: 15

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -3001 572
SUM INNTEKTER -3001572
KOSTNADER

Techem 244 247
Fjernvarme 2 066 556
SUM KOSTNADER 2 310 803
SUM ENERGIAVREGNING -690 769

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: 16

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Gebyrer 35
Purregebyr 35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD 70
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Valg Ulven park borettslag

Valgkomiteens innstilling:

a) Valgav styreleder for 2 ar.

Styreleder: Rolf Arne Inndal, Selma Ellefsens vei 3 G (Ny rolle)
b) Valgav 2 styremedlemmer for 2 ar.

Styremedlem: Bjgrn Ivar Bore, Selma Ellefsens vei 3 F (Gjenvalg)
Styremedlem: Tina Bryntesen, Selma Ellefsens vei 3 E (Gjenvalg)

c) Valgav 1 styremedlemmer for 1 ar.

Styremedlem: Regine Borlaug, Selma Ellefsens vei 3 G (Ny)

d) Valgav 2varamedlemmer for 1 ar

Varamedlem:

Edward Charles Chow, Selma Ellefsens vei 3 H (Gjenvalg)
Varamedlem: Elsie Ogoleh, Selma Ellefsens vei 3 L (Ny)

e) Valgav 1delegert med 1 varatil OBOS’ generalforsamling for 1 ar
Delegert: Rolf Arne Indal

Vara: David Aas Correia

Andre kandidater:

Styreleder: David Aas Correia

Styremedlem og varamedlem: Pernille Lycke og Celine Ezzedine
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Valgkomiteens begrunnelse:

Valgkomiteen har gjennomfgrt en prosess med samtaler og mgter for 8 sikre en best mulig
styresammensetning, med vekt pa kompetanse, kjgnn og livsfaser. Arets vurdering har resultert i
en innstilling som balanserer kontinuitet og fornyelse, basert pa styrets navaerende og
fremtidige behov. Borettslaget omfattes av likestillingsbestemmelsene i regnskapsloven, og
valgkomiteen har vektlagt jevn representasjon.

Styreleder

Ettersom styreleder Elsie Ogoleh ikke stilte til gjenvalg, kartla valgkomiteen kandidater blant
dagens styre.

To kandidater ble vurdert: David Aas Correia og Rolf Arne Indal. Begge fremstar som sterke
kandidater med solid faglig kompetanse, og begge ville fungert godt i rollen. Valgkomiteen
innstiller pa Rolf Arne Indal som styreleder. Han har erfaring som nestleder, bred kompetanse og
vurderes som en trygg og samlende leder for styret.

Valgkomiteen anbefaler at styret vurderer David Aas Correia som nestleder, da han vil tilfare
ledelsen kompetanse, struktur og engasjement.

Valg av styremedlemmer for 2 ar:

Valgkomiteen foreslar gjenvalg av Tina Bryntesen og Bjgrn lvar Bore. Begge har relevant
kompetanse og representerer livssituasjoner som det er viktig 4 ha med i styret.

Valg av nytt styremedlem for 1 ar:

Valgkomiteen foreslar Regine Borlaug som nytt styremedlem. Regine er sivilskonom og
eiendomsmegler, og valgkomiteen mener hun vil tilfgre styret viktig kompetanse.

Varamedlemmer:

Valgkomiteen innstiller pa gjenvalg av Edward Charles Chow. Kandidaten har styreerfaring og
bred teknisk kompetanse og juridisk innsikt.

| tillegg foreslas at Elsie Ogoleh gar inn som varamedlem. Valgkomiteen mener Elsie besitter
viktig kompetanse som ma overfares til det nye styret

Andre kandidater:
Styremedlem/varamedlem:

Pernille Lycke, bor i oppgang 3K og jobber som driftsleder i Lysne Helse. Hun beskrives som
pliktoppfyllende, engasjert og opptatt av bomiljget i Ulvenparken.

Celine Ezzedine, Bor i 3C og har bachelor i HR og personalledelse, jobber som lannskonsulent i
Utviklings- og kompetanseetaten. Er engasjert, handlekraftig og gnsker & bidra til fellesskap og
utvikling i borettslaget.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 20.05.25
Selskapsnummer: 731 Selskapsnavn: ULVEN PARK 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.



