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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 6190 000-

OMKOSTNINGER

169 860,

TOTALPRIS

6 380 866,-

FELLESKOSTNADER

5 450,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 21006~

FELLESFORMUE

29 867-

BRA-I/BRA TOTAL

77/82 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1982

6

ENERGIMERKING

E - Rad

TOMTEAREAL

16930.2 m? (festet)
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BESKRIVELSE

Delikat og gjennomfort 3-roms
over to plan | Oppusset i 2022/

2024 | To solrike, sydvendte
terrasser | Garasje m/el

Velkommen til Ulvenveien 117B! Dette er en moderne og
gjennomfgrt 3-roms selveier over to plan, beliggende i et populaert
og skjermet omrade pa Ulven. Her bor du i et hyggelig bomilja
med gr@nne omgivelser og kort vei til bade service og kollektiv.
Leiligheten ble oppusset i 2022 og oppgradert i 2024 med
moderne standard, smakfulle farger og helhetlige materialvalg.
Planlgsningen er smart, med privat sone i 2. etasje bestaende av
to soverom, bad og balkong, mens 3. etasje utgjgr den sosiale
sonen med lys og &pen stue-/kjskkenlgsning fra 2022 og utgang
til en romslig terrasse.

Hgydepunkter:

- Gjennomfgart stil og standard

- Flytt rett inn!

- To sydvendte og solrike uteplasser i hver etasje
- Intern beliggenhet mot indre gardstun

- Medfglgende garasjeplass m/el

- Disponibel kjellerbod



Den gode planlgsningen gir fleksible
mgbleringsmuligheter for bade
sofagruppe og spisebord.




Kjgkkeninnredningen fra lkea ble
oppgradert i 2024 med nye fronter og
benkeplate.
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Store vindusflater med skyvedgr som
gir rikelig med lys og &pner opp mot
terrassen.
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Terrassen er romslig pa ca. 11 m2 og har
gode solforhold, noe som gir optimale
rammer for sommerdager.
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indre gardstun.



Den flislagte terrassen kombineres med
en praktisk markise, som gjgr
uteomradet bade lekkert og anvendelig.




Fra stuen ser man ned mot trappelgpet
som forbinder de to etasjene.




Den malte tretrappen binder de to
etasjene sammen og har praktisk plass
til oppbevaringsmgblement.



Leiligheten har et lunt og behagelig
hovedsoverom, med plass til
dobbeltseng og nattbordslgsning.
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Rommet har ogsé en apen garderobe
som gir praktisk og lekker
oppbevaringsplass.



Her kan man fint nyte rolige morgner
med bl.a. kaffe p& sengen.
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Leilighetens andre soverom er ogsa av

god starrelse, og fungerer ypperlig som
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Store vindusflater med 2-lags
isolerglass fra 2019 slipper inn godt
med dagslys.
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Balkongen nas via begge

soverommene.




Badet ble totalrenovert i 2022 og har
flislagte overflater og opplegg for
vaskemaskin og tarketrommel.






Her er det bl.a. vegghengt toalett og en
moderne innredning med doble
servanter, montert i 2024.




Inngangspartiet har flislagt gulv og en
brann- og lydklassifisert dagr fra 2022.
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/ = .'I Leiligheten er beliggende i et populeert
og skjermet omréde pé Ulven med kort

vei til bade service og kollektiv.

Leiligheten ligger i en boligblokk fra mosl] - SR % G2 . _ ' Omrédet er barnevennlig med flere
1982. Fasaden ble oppgradert, og g P TS = o : e i S = lekeplasser rett utenfor dgren.
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Garasjeplassen er utstyrt med elbillader.




Ulvenveien 117 B
2. Etasje
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ULVENVEIEN 117B

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 6190 000

Omkostninger kjopers belop
6190 000,00 (Prisantydning)
21006,00 (Andel av fellesgjeld)

6 211 006,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

13 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
155 270,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

156 360,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
169 860,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

6 367 366,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
6 380 866,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Lierskiftegebyr

Kr 6570

OM EIENDOMMEN

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 380 866

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 450,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles pé&
felgende mate:

- Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto renter: kr.
0,00-

- Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto avdrag: kr.
0,00-

- Vask fellesarealer: kr. 163,00,

- Garasje: kr.1578,00,-

- Felleskostnader: kr. 3 082,80,- *

- Kabel-tv: kr. 626,00,

* Felleskostnadene inkluderer bl.a. diverse
personalkostander og honorarer, drift og vedlikehold,
forsikringer, festeavgift, kommunale avgifter samt
TV-anlegg/bredband.

Styret opplyste i e-post 04.12.2025 at det ikke foreligger
planer om & gke felleskostnader eller fellesgjeld i 2026.

Eiendomsskatt
Boligen har ikke blitt ilagt eiendomsskatt for
inneveerende ar.

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommmune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i
felleskostnadene.




OM EIENDOMMEN

Fellesgjeld

Kr 21006 pr. 3112.2024

Festetomt utgjar kr 21 006,- av andel fellesgjeld pr
3112.2023.

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale I&n og
vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207827908
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,34%
Restsaldo 89 410 787,39
Innfrielsesdato: 30.06.2050
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Ja

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98207827908

Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,00

Administrasjonsavtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun I&n) kr 0,00, pr. dags dato.

Sikringsordning

Sameiet har en ordning for individuell nedbetaling
(IN-ordning). Individuell nedbetaling av fellesgjeld er ikke
mulig da hele administrasjonslénet allerede er innfridd.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredband fra Telia er inkludert i de manedlige
felleskostnadene.

62

Formue:
Andel fellesformue: Kr 29 867 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primzer: Kr 1120 547( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 4 482 186(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pé
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Festekontrakt

2\rlig festeavgift: Kr 511 000
Festekontrakt datert: 10.031981.
Festetid: 90 ar

Regulering av festeavgift: Festavgiften ble sist regulert i
2021, og denne kan reguleres hvert 10 ar iht.
konsumprisindeksen.

Innlgsningsvilkar festekontrakt: S& fremt ikke partene
ved festetidens utlgp blir enige om & fornye festeavtalen
eller festeren benytter sin rett etter § 10 i lov om
tomtefeste, avvikles dette forholdet etter reglene i lovens
§19 fglgende.

Beliggenhet

Boligen ligger i et populzert og spennende omréde i
utvikling beliggende pa Ulven omringet av grgnne
omgivelser, og umiddelbar neerhet til godt service- og
kollektivtilbud. Her bor man i et barnevennlig, skjermet og

bilfritt bomiljg uten gjennomgangstrafikk. Hovinbyen er et
av Oslos stgrste og viktigste satsingsomrade i
kommuneplanen. Ulven ligger midt i dette omradet. De
tre hovedplanene for dette omradet er en fremtidsrettet
og klimasmart byutvidelse, et mangfold av attraktive
byomréder og en stor satsing pa at gange, sykkel og
kollektiv skal bli letteste og mest attraktive mate a ferdes
rundt pa.

Ulven terrasse fremstar som et veldrevet og trygt
boligsameie som blant annet kan by pé et flott og bilfritt
omrade med flere lekeplasser og sittegrupper. |
neeromradet har du det du métte trenge av servicetilbud.
Frisar, lege, tannlege og dagligvarebutikker som Kiwi og
Matkroken ligger kun en gatur fra leiligheten. For de
treningsglade sé har du Vallhall Arena som bl.a. kan by
pa flere fotballbaner, nytt treningssenter og flere flotte
sykkel- og turmuligheter. Videre har en flere
treningssenter i omradet som bl.a. Studio Jobbsprek
@kern Portal, Sky fitness @kern og Sterk Lgren. Videre
har du Valle Hovin som gjgres om til en stor skgytepark
pa vinteren. Storo Storsenter, Alna senter, Brynsenteret,
Lgren Torg og Hasle torg er bare noen kjgpesentre og
torg du en kort kjgretur fra leiligheten.

Parkering
Ifglge informasjon fra styret disponerer selger
parkeringsplass nr. 213 pé plan 2 i garasjen.

Sameiet leier garasjeplasser av Ulven AS (OBOS
Forretningsbygg) Avtalen er tinglyst. Leien faktureres
sameiet, som trekker hver enkelt seksjonseier hver
méned gjennom fellesutgiftene. Retten til & leie
garasjeplassene fglger seksjonen ved salg. Det er ikke
mulig & si opp avtalen.

Selger har informert i egenerkleeringen at OBOS, som eier
garasjeanlegget, har foreslétt en gkning i leie av garasje.
Styret vurderer forslaget og er i dialog om hvorvidt en
justering er hensiktsmessig. Dette er ogsa bekreftet i
mail fra styre 04.12.2025
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Uteparkeringen driftes i dag av OnePark. Styret opplyser
at det kan sgkes om plass, men at dette ikke
administreres av styret per na.

Adkomst

P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Festet
Tomtestgrrelse: 16930.2 m?2

Tomten er en del av et boligsameie med et totalt
tomteareal pa 16 930,2 m?2 Fellesomradene er pent
opparbeidet med store plener, beplantning og interne
niva- og hoydeforskjeller, samt asfalterte gangveier og en
lekeplass med sandunderlag.

Festeavtalen er dagbokfgrt 10.03.1981, og den
opprinnelige arlige festeavgiften var kr 133 957,20. | fglge
tallene i sameiets resultatregnskap er dagens festeavgift
kr 511 000. Forrige regulering fant sted i 2021, noe som
innebeerer at neste justering vil skje i 2031. For neermere
detaljer vises det til festekontrakten og
hjemmelsopplysningene tilknyttet borettslaget.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon



OM EIENDOMMEN

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
11.011984. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

- Leilighetens planlgsning er omgjort under oppussing i
2022.

- Bad og toalett er slatt sammen under oppussing

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 11.011984.

Innhold

Selveierleiligheten gér over to plan og bestéar av falgende
rom:

2. Etasje: entré, bad/wc, to soverom og kott
3. Etasje: stue/kjgkken

Fra stue/kjokken i 3. etasje er det utgang til en terrasse
pa 11 m2 Fra soverommene i 2. etasje er det utgang til en
balkong pé& 5 m2

Leiligheten disponerer en kjellerbod pé 5 m2

Areal

BRA - i: 77 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 82 m?2
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TBA: 16 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 5 m2 Bod

2. etasje

BRA-i: 44 m2 Entré, bad/wc, 2 soverom og kott

3. etasje
BRA-i: 33 m2 Stue/kjokken

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
5 m2 Balkong

3. etasje
11 m?2 Terrasse

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens
faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. Alle innvendige sjakter,
rgrkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens
areal.

Er arealet vesentlig/avgjerende for et kjgp, ma kjgper selv
sgrge for kontrollmaling far budgivning.

3-plan er mélt opp til & vaere 33,1 m2 og er rundet av til &
veere 33 m2
2-plan er malt opp til & veere 43,9 m? og er rundet av til &
veere 44 m2

Bod:
Leiligheten disponerer en bod i1 etg./kjeller pa ca. 5 m2
merket med nr A12.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har
pavist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt
og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremlagt dokumentasjon
pé at rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet
og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

- Leilighetens planlgsning er omgjort under oppussing i
2022.

- Bad og toalett er slatt sammen under oppussing

Standard

Denne gjennomgéende leiligheten over to plan er

OM EIENDOMMEN

oppgradert i 2022 og 2024, og presenterer seg med en
moderne standard og en smart planlgsning. Boligen har
en giennomtenkt materialbruk med 1-stavs eikeparkett
og slette, malte flater som skaper en helhetlig
atmosfeere. Planlgsningen fordeler den private sonen
med soverom, balkong og bad i andre etasje, mens den
sosiale sonen med apen stue- og kjgkkenlgsning ligger i
tredje etasje, med utgang til en romslig terrasse.

Entré:

Leilighetens inngangsparti i andre etasje har et praktisk
flislagt gulv. Herfra leder en intern trapp opp til
leilighetens @vre plan. Rommet gir direkte tilgang til
leilighetens bad, to soverom samt et innvendig kott.

Bad:

Badet ble renovert i 2022. Det er flislagt pa gulv og
vegger, med varmekabler i gulvet og downlights i senket
himling. Innredningen fra 2022 bestar av et dusjhjgrne
med innfellbare glassdgrer og et veggmontert toalett. |
2024 ble badet ytterligere oppgradert med et nytt
servantskap med heldekkende benkeplate og to
moderne servanter, samt et praktisk hgyskap for ekstra
oppbevaring. Det er opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel. Det opprinnelige badet og toalettrommet
ble slatt sammen under oppussingen i 2022 til ett
moderne og funksjonelt rom, badet avviker derfor fra
byggetegningene.

To soverom:

Leiligheten har to soverom, begge plassert i andre etasje.
Rommene har 1-stavs eikeparkett pa gulvet og malte,
slette overflater.

Balkong:

Balkongen pa 5 m2 er en fin uteplass med adkomst fra
begge soverommene. Her er det plass til en liten
sittegruppe.

Stue og kjgkken:
| tredje etasje finner du en apen og sosial Igsning for stue
og kjgkken. Rommet har 1-stavs eikeparkett og store
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vindusflater med skyvedgr som gir rikelig med lys og
&pner opp mot terrassen. Her er det god plass til bade
sofagruppe og spisebord i tilknytning til kjgkkengya.
Kjgkkeninnredningen fra lkea ble oppgradert i 2024 med
nye fronter og benkeplate. Innredningen har slette fronter
og laminatbenkeplate med nedfelt oppvaskkum. Alle
hvitevarer er fra 2022 og inkluderer integrert komfyr,
oppvaskmaskin, kjgl/frys og induksjonstopp.

Terrasse:

Fra stuen er det utgang til en romslig terrasse pa 11 m2
Uteplassen fungerer som en naturlig forlengelse av stuen
og har god plass til badde sofagruppe og spiseseksjon.
Det er montert markise.

Overflater:

Gulv: Gjennomgéende 1-stavs eikeparkett fra 2022 i
oppholdsrom og pa soverom. Fliser i entré og pa bad.
Vegger: Malte, slette overflater. Fliser pa bad.
Himling: Malte, slette overflater.

Oppbevaring:
Leiligheten disponerer en bod pa 5 m2 merket med nr.
Al12. Internt i leiligheten er det et kott i andre etasje.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

- Lamper som henger pé krok og er koblet pa sukkerbit,
vaskemaskin og tgrketrommel.

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.
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Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Per Kgste
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomga dette ngye.

Felgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Byttet baderomsinnredning og tilhgrende hgyskap
august 2024

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

- Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Byttet sikring. Dokumentasjon kan hentes gjennom
deres dokumentasjonsplattform. Februar 2025

- Boligelektrikeren

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

- Ladeboks tilknyttet garasjeanlegget

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

- Obos, som eier garasjeanlegget, har foreslatt en gkning
i leie av garasje. Dette skal styret ta stilling til om er
fornuftig og er i forhandling om dette.

Samsvarserkleering: Det fremgér av selgers
egenerkleeringsskjema / tilstandsrapporten at det
foreligger samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i
boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pé det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Boligblokk fra 1982 over 5 etg, antatt fundamentert til
faste masser. Konstruksjon i betong og bindingsverk
dekket i plater og panel, samt malt betong. Flatt tak i
betongkonstruksjon, antar tekket med papp/folie. (taket
er ikke besiktiget). Grunnforhold kan ikke fastslas med
100% sikkerhet. Dreneringsforhold er ikke kjent for
takstmannen og ikke kontrollert videre.

Leiligheten fremstar hel og pen. Det er opplyst & veere
nyoppusset i 2022 iflg. tidligere salg, samt oppgradering
av deler av innredningen pa kjgkkenet i 2024, ny servant
péa badet i 2024 og malte overflater i perioden 2024 til
2025.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritisk omrade
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er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og
utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved
visuell kontroll.

Det gjares oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport,
dvs. kun en visuell befaring av overflater.
Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den
bygningssakkyndige kan se eller kontrollerer med enkle
hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere undersgkelser slik
som &pning av vegger eller andre bygningsdeler bortsett
fra i veggomrader utenpé vegger hvor tegninger der det
evt. kan bores et hull for a gjgre enkle undersgkelser slik
som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon vil visse feil og
mangler kunne avdekkes. Rapporten er i hovedsak
avgrenset til innvendig i selve leiligheten.

Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men da
dette er et sameie med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m.
Sameie er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningdeler
og byggets klimasone. Noen bygningsdeler som vinduer,
balkonger inkl. rekkverk, samt rekkverk og trapper osv.,
vil i de fleste tilfeller ogsa veere under sameiets ansvar.
Etter dagens regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad
2 eller 3 uten at ngdvendigvis er krav om at avviket ma
utbedres. For ytterligere informasjon vises det til
konstruksjonsbeskrivelser.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- INNVENDIG. Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

« Det er malt hgydeforskjell p4 mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente méleavvik.

» Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pé 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.
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Det er registrert avvik pa soverommene og stue/kjgkken
pa ca. 17 mm. over 2 meter og 18 mm. ved
giennomgéende mal.

Konsekvens/tiltak

- For & fa tilstandsgrad O eller 1 mé& hgydeforskijeller rettes
opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt
som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike
tiltak.

- INNVENDIG. Radon

Vurdering av avvik:

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak

- Det bgr gijennomfares radonmélinger.

- INNVENDIG. Innvendige trapper

Vurdering av avvik:

. ,&pninger mellom trinn i innvendig trapp er st@rre enn
dagens forskriftskrav.

,&pninger mellom trinn pa ca. 13 cm.
Konsekvens/tiltak:

- Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til
dagens krav.

. Apninger er sdpass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre
&pninger.

For & lukke avvik mé& det ettermonteres list, slik at
apningen blir maks 10 cm.

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Avlgpsrar

Vurdering av avvik:

- Vurdering er basert pé alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid
for skjulte rgranlegg er passert. Det er na

ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pa eldre anlegg.
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- TEKNISKE INSTALLASJONER. Ventilasjon

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig
pé byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det
som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis p& generelt
grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i
denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning
er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for méling og
det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Naturlig ventilasjon gjennom vegg- eller vindusventiler
medfgrer automatisk tilstandsgrad 2 (TG2). Forbedring
av ventilasjonslgsningen bgr vurderes, enten ved
justering av eksisterende system eller etablering av ny
ventilasjon i trdd med gjeldende forskrifter.

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Elektrisk anlegg
Se tilstandsrapporten for selgers besvarelser pa
spgrsmal samt relevante undersgkelser.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Det er ikke avdekket spesielt forhold som er vurdert
med TG3

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
- UTVENDIG. Utvendige trapper

- UTVENDIG. Andre utvendige forhold

- TEKNISKE INSTALLASJONER. Varmtvannstank

- Tekniske installasjoner. Elektrisk anlegg

Dvrig
informasjon

Adresse
Ulvenveien 117B, 0665 OSLO

Gnr. 131, bnr. 93, snr. 9

Gnr. 131, bnr. 82, ideell andel 7500/1824720, sameietype:
realsameie

i Oslo kommune.

Selger
Jesper Benjamin Jgrstad Stenersen og Inga-Marie
Jarstad Stenersen

Sameie

Boligsameiet Ulven Terrasse
Organisasjonsnummer: 971518111

Sameiets navn er Boligsameiet Ulven Terrasse, og har
gardsnummer 131 og bruksnummer 93 i Oslo kommune,
med tillegg av fellesareal av eiendommen gardsnummer
131, bruksnummer 82. Adressen er Ulvenveien 117 A —
Ulvenveien 125 N. Sameiet ble opprettet ved
seksjoneringsbegjeering tinglyst 29.03.1985 med tillegg
27111986.

Sameiet bestéar av 213 boligseksjoner og 2
nzeringsseksjoner. Boligsameiet Ulven Terrasse har 2
ansatte. Forretningsferselen er utfgrt av OBOS
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al-Saidy.
Sameiets revisor er PWC.

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom
med tilknyttet enerett til bruk av bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen.
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Seksjonen er en del av boligsameiet Ulven terrasse.
Sameiet bestér av 213 boligseksjoner og 2
nzeringsseksjoner, gnr. 131, bnr 93 i Oslo kommune.

Svar pa mail fra styre 04.12.2025:

Hva er nummeret pa p-plassen som leies av seksjon nr.
9?

- Seksjon 9 har plass 213 pa Plan 2 i garasjen. Vi gjgr
oppmerksom pa at det er boligsameiet som leier
plassene gjennom en egen avtale og fordeler plassene.
Man eier altsé ikke plassen, men er forpliktet til & leie iht
til nAveerende avtale. Vi er midt oppe i forhandlinger om
fornying av avtale som vi ikke helt vet utfallet p&, men vi
tror ikke det blir vesentlige endringer i garasje leie for
2026,

Hvor mye koster det & leie utparkering pa baksiden av nr
17 og hva er kapasiteten her?

- OnePark styrer denne plassen og det kan sgkes om
plass. Styret administrerer ikke dette pr idag.

Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i sameiet i naer fremtid?

- Se vedlikeholdsplan (vedlagt salgsoppgaven). Ingen
forelgpige vedtak om store prosjekter

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i sameiet som vi kan fé tilsendt?

- Se vedlikeholdsplan (vedlagt salgsoppgaven)

Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

- Ingen planer om & gke felleskostnader og fellesgjeld for
2026

Ser sameie har felles grunnpakke for tv/internett, som er
inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandgr?

- Har pri dag Telia og skal forhandle om ny avtale i fgrste
kvartal av 2026.

Tiltak som bgr prioriteres, jf. vedlagt vedlikeholdsplan:
- Brannvarsling: Montere tradbundet brannvarsling i
leiligheter, oppganger og gvrig fellesareal + ngdlys og
skilting av remningsveier. Estimert kr. 3 800 000,-

- Elektrisk anlegg: Oppgradering av hovedtavler og
underfordelinger, til automater. Hovedtavler sikres for
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branningsfare. Avsatt sum grunnet ukjent omfang.
Estimert kr. 1000 000~

- Lekeplasser: Lekeplasskontroll med godkjenning.
Estimert kr. 15 000,-

- Trapper: Kontrastmerking av innvendige trapper.

Estimert kr. 100 000~

Totalt: 4 915 000,

Tentativ tidslinje for de store rehabiliteringene, jf. vedlagt
vedlikeholdsplan:

- Ca. 2035: Rar- og vatromsprosjekt

- Ca. 2040: Takprosjekt + takvann

- Ca. 2050: Vindu- og dgrprosjekt

- Ca. 2065: Fasaderehabilitering

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa
Polisenummer fellesforsikring: 1305836

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Husdyr ma ikke veere til
sjenanse for de gvrige brukerne av eiendommen, og skal
ikke ferdes fritt pa fellesareal.

Hundehold skal registreres hos styret slik at det er lettere
& handtere eventuelle klager.

Forkjapsrett: Sameiet praktiserer ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke
styregodkjennelse.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Driftsresultatet
viser en positiv utvikling fra 2023 til 2024. 1 2023 endte
driftsresultatet pa ca. 2048 millioner, mens resultatet for
2024 ble redusert til ca. 1148 millioner. For 2025 er det
budsjettert med et driftsresultat pa ca. 8,36 millioner.
Arsresultatet fglger en lignende utvikling, men med
stgrre variasjon mellom arene. | 2023 var arsresultatet pa
ca. 14,26 millioner, mens resultatet for 2024 ble redusert
til kr 4,88millioner, men fortsatt med positivt resultat. For
2025 forventes et videre lavere niva, med et budsjettert
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overskudd pé ca. 1,88 millioner.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Sameiet arrangerer jevnlig dugnader. | &r ble dugnaden
giennomfgrt 13. mai, og det ble satt ut container 14. og 15.
mai slik at alle beboere hadde anledning til & bli kvitt
avfall og skrot.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Varmekabler pé bad

- 4 stk. panelovner

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket hittil i &r er 8
695,616 kWh. Det ble registrert starst kostnad i februar
med 2 123 kroner, mens den laveste utgiften ble
registrert i mai med 467 kroner. Giennomsnittlig
manedlig kostnad for perioden (januar-november)var ca.
1069 kroner. Det er viktig & merke seg at energiforbruket
kan variere fra husstand til husstand.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
falger boligen, og mé derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak p& 5 000 kWh per méaned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstgtte.

Som boligeier ma du fortsatt ha en strgmavtale med en
stremleverandar.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulering

Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23.
september 20150slo kommune har vedtatt en ny
kommuneplan som kan fa betydning for en rekke
eksisterende reguleringsplaner i kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
naerliggende omrader, anbefales det a gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert av S-1964, datert 18.11.1974, felt A:
Byggeomrade A for boliger-, kontor- og lagerbebyggelse.
For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt

megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
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bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Planprogram:

Tomten ligger under planprogram for Ulven.
Planprogrammet skal ligge til grunn for arbeid med
omraderegulering. Planarbeidet skal fokusere spesielt pa
mulighetene for byutvikling som en nedbygging av
Ulvensplitten og komprimering av dagens trafostasjon
gir. Det skal legges vekt pa nye boliger og sammenheng i
grentomrader. for mer informasjon, se sak: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201312256

Péagéende plansaker i omrade:

- Saksnummer: 202551466. Ulvenveien 89 med flere -
Oppfering av neeringsbygg. Sakstype: Detaljregulering.
Status: Under behandling

- Saksnummer: 202318515. Ulvenveien 92 C - Etablering
av grunnskole og flerbrukshall - Ulven skole. Status:
Under behandling

Pagéende byggesaker i naeeromrade:

- Saksnummer: 202508391. Ulvenveien - etablering av
sykkelfelt. Status: Saken er avsluttet

- Saksnummer: 202508391. E6 Streamsveien - ulvenveien
- Justering av bussvei. Saken er avsluttet

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som faglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/131/93/9:

10.031981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
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FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.031985 - Dokumentnr: 17654 - Erkleering/avtale
Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER FBRSTE KUZPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN

Gjelder denne registerenheten med flere

10.031981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.03.1985 - Dokumentnr: 17654 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

Nevner: 1.803.800

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:
Snr: 213
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Formal: Bolig

Sameiebrgk: 908/364944

Snr: 214

Formal: Neering

Sameiebrgk: 1076/364944

Snr: 215

Formal: Neering

Sameiebrgk: 2200/364944

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:
Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/endring formal/
brgk/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1500/364944

10.03.1981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.031985 - Dokumentnr: 17654 - Erkleering/avtale
Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER FORSTE KUZPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN
Gijelder denne registerenheten med flere

10.031981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.03.1985 - Dokumentnr: 17654 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

Nevner: 1.803.800

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 213

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 908/364944

Snr: 214

Formal: Neering

Sameiebrgk: 1076/364944

Snr: 215

Formal: Neering

Sameiebrgk: 2200/364944

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:
Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1
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EIENDOMMEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/endring formal/
brek/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1500/364944

301/131/82:

10.03.1981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.031985 - Dokumentnr: 17654 - Erkleering/avtale
Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER FORSTE KUOPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN

Gjelder denne registerenheten med flere

10.031981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
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FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.031985 - Dokumentnr: 17654 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

Nevner: 1.803.800

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 213

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 908/364944

Snr: 214

Formal: Neering

Sameiebrgk: 1076/364944

Snr: 215

Formal: Naering

Sameiebrgk: 2200/364944

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/endring formél/
brek/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1500/364944
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10.03.1981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.031985 - Dokumentnr: 17654 - Erkleering/avtale
Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER FGRSTE KUZPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN

Gjelder denne registerenheten med flere

10.031981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D.E.

Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse
av ubebygd tomt

29.03.1985 - Dokumentnr: 17654 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1
Nevner: 1.803.800

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 213

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 908/364944

Snr: 214

Formal: Neering

Sameiebrgk: 1076/364944

Snr: 215

Formal: Neering

Sameiebrgk: 2200/364944

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7500/1

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER

27111986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/endring formal/
brgk/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 9

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1500/364944

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

OM EIENDOMMEN

Vei, vann og avlgp
Det er private stikkledninger fra eiendommen og ut i det
offentlige ledningsnettet.

Ulvenveien er kommunal vei.

Utleie

Adgang til utleie: Bolig i eierseksjonssameie kan som
hovedregel fritt leies ut. Det kan imidlertid fglge av
sameiets vedtekter at leietager skal godkjennes av
styret, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd. Styret mé ha
"saklig grunn" for ikke & godkjenne leietager.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn
arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil
30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60
0g 120 dagn.

Radonmaling

| falge takstrapporten er det ikke foretatt radonmalinger,
og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
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eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgés
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

| fglge opplysninger fra forretningsferer, gitt i meglerbreyv,
gjelder det en seerskilt ordning for seksjoner som har
fryseboks plassert i bod. Disse betaler et tillegg for
stremforbruk, som per i dag utgjer kr 100 per maned.
Dersom ny eier ikke gnsker & bruken av fryseboks i
boden, mé dette opplyses i forbindelse med eierskifte.

Foto: Joakim Karlsen.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller p& https://
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www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, fglger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer

gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
nzermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
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oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé& bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
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og selgers aksept eller avslag. Far et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & vaere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kijgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, méa
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera

eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 49 600
Tilrettelegging: kr 3 500
Visninger/overtagelser: kr 3 900 pr. stk.
Markedspakke: kr 24 850

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 26 970,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 133 020,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfgrt arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Francis Johansson-Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
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francis,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Hakon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no

TIf: 473 51 337

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

0512.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tiloyr forbrukerne produkter eller tienester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester
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SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

ULVENVEIEN 117B

VEDLEGG



E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Beskrivelse | Byttet baderomsinnredning og tilhgrende hgyskap august 2024

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Meglerfirma M Nei [ va

EMERA Oslo Vest 2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Oppdragsnr.

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
01250070 M Nei [ va

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Selger 1 navn Selger 2 navn Svar Nei
Inga-Marie Jerstad Stenersen Jesper Benjamin Jorstad Stenersen 5  Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ va
Gateadresse ’ . . .
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ulvenveien 117B M Nei [ va
Poststed 7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ va
OsLO 0665
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Er det dedsbo? M Nei a
Nei [ Ja

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

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

Document reference: 01250070

Document reference: 01250070

Har du kjennskap til eiendommen? Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
L] Nei 42 Beskrivelse |Byttet sikring. Dokumentasjon kan hentes gjennom deres dokumentasjonsplattform. Februar 2025
Nar kjepte du boligen? Arbeid utfart av |Boligelektrikeren
Ar |2024 |
11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Hvor lenge har du eid boligen? [ Nei M Ja
A Er | ! | 12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Antall maneder |4 | M Nei [ Ja
Har du bodd i boligen siste 12 maneder? 13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
] Nei Ja [ Nei Ja

Beskrivelse | Ladeboks tilknyttet garasjeanlegget
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | | 14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

Polise/avtalenr. | |

. ) 15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
Sparsmal for alle typer eiendommer

M Nei [ va
1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader? . . o .
) 16  Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei [ Ja
Svar Nei
Initialer selger: 1JS, JBJS 1 Initialer selger: IJS, JBJS
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20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [1Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjigper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

[ Nei Ja

Obos, som eier garasjeanlegget, har foreslatt en gkning i leie av garasje. Dette skal styret ta stilling til om er

Beskrivelse fornuftig og er i forhandling om dette.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [1Ja

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

M Nei 1 va

Initialer selger: 1JS, JBJS
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Tilleggskommentar

Hele leiligheten er malt. Trapp er malt, deretter lagt pa tepper for tryggere ferdsel. Etablert plassbygd skoskap. Flyttet panelovn internt pa
barnerom. August 2024. Det er byttet store deler av kjgkkenets fronter, samt lagt til nye 3 skrog for a lage starre benkeplass. Det er ogsa lagt
pa ny benkeplate. Det er i flere skuffer lagt til innvendige skuffer. Arbeidet er utfart august 2024. Hengslene som kobler fronten til
oppvaskmaskin er gdelagt, sa den er litt tung & lukke igjen og krever at man skyver fronten nar man lukker. Den er i full funksjon, men bare
knirker nar man apner dgren og ber apnes sakte, sa skinne far gli.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: 1JS, JBJS
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Nabolagsprofil

Ulvenveien 117B - Nabolaget Ulven - vurdert av 107 lokalkjente

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

Inga Marie Stenersen fe97d97e0a73fffe718c749 03.12.2025 Signer authenticated by Veldig trygt 83/100

bb68f6b65de094104 16:02:14 UTC One time code e Familier med barn
e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne P

Bra 75/100

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Naboskapet

Jesper Stenersen 9d744b4fc0ed90e4cd76  03.12.2025 Signer authenticated by Offentlig transport Hoflige 63/100
39993de118236efdac2d 13:19:09 UTC One time code

@ Persveien 4 min &

Linje 68, 100, 125E 0.3km .
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Dkern 13 min 4
T-bane, buss 1.1 km

@kern 13 min 4
Linje 4,5 1.1 km

Helsfyr 21 min &

T-bane, buss 1.8 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Alna stasjon 6 min &

Linje L1 1.9 km Omrade Personer Husholdninger
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Bryn skole (1-7 kl.) 16 min & B h
363 elever, 17 klasser 1.3 km arnenager

Loren skole (1-7 kL) 20 min & Teisentoppen barnehage (1-5 ar) 9 min 4
716 elever, 32 klasser 1.7 km 181 barn 0.7 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 20 min 4 Ulvenparken barnehage (1-5 ar) 12min 4
694 elever, 51 klasser 1.7 km 82 barn 1km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 6 min & Valle Hovin barnehage (1-5 ar) 16 min &
380 elever, 15 klasser 1.9 km 108 barn 1.4 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 23 min 4
386 elever, 27 klasser 2 km

Dagligvare

Kuben videregdende skole 12 min &

Valle Hovin videreg&ende skole 14 min & Matkroken Ulven
PostNord, sendagsapent

Kiwi Ulven
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Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Ulven Tor
! 1. Buss ¢
. @ Apotek 1 Ulven
& 2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud

Veldig bra 85/100 B 38% i barnehagealder

.. . B 36%6-124r
Aktivitetstilbud 4% 13-15 ar

Meget bra 83/100 W 12%16-18 ar

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Familiesammensetning
Sport

Par m. barn
@ Teisenparken ballokke 11 min %

Ballspill 0.9 km

Kuben vgs. flebrukshall 13 min & Par u.barn
Aktivitetshall 11 km

PDL Center Oslo (@kern) 14 min 4 Enslig m. barn

FitnessXpress Intility Arena 16 min %
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

Il 100% blokk

«Flott nabolag i umiddelbar neerhet til
det meste Oslo kan by pa.»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann
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Tilstandsrapport

ﬁg Selveierleilighet
(© Ulvenveien 117 B, 0665 0SLO (Y 0SLO kommune

# gnr. 131, bnr. 93, snr. 9

Sum areal alle bygg: BRA: 82 m? BRA-i: 77 m?

Befaringsdato: 01.12.2025 Rapportdato: 03.12.2025 Oppdragsnr.: 13323-25330 Referansenummer: GH3878

Foretak: Kgste Takst

raksteartier — [INITO

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

90

m TAKSTPARTNER

Takstpartner

Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, ett i Oslo og ett pa Romerike, bestdende av til
sammen 15 takstmenn/bygningssakkyndig. Vare medlemmer bestar av ingenigrer, tgmrermestere, murermestere og
rgrleggermestere. Alle er autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagomrade og alle er tilknyttet enten Nito eller
Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av boliger, naeringseiendommer, skade og skjgnn. Byggekyndig veiledning ved
overtakelse av ny bolig samt oppfelging i byggesaker er ogsa en av vare arbeidsfelter. Vart hovedmal er a gi kunden den
tryggheten som er ngdvendig ved salg og kjgp av fast eiendom.

Rapportansvarlig

Per Kgste

Uavhengig Takstingenigr
per@koste-takst.no

466 47 557

Medlem av

(@ TaxsTRaRTNER

Oppdragsnr.: 13323-25330 Befaringsdato: 01.12.2025 Side: 2 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilstandsrapport? 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
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.
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.

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 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

etter normal bruk regnes ikke som avvik. aTG 0 ’ :
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

B . . 2
; Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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. y 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

Nar du kj¢per en brukt bOIig Vu rdering mot byggeregler nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller ndr det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere 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 spknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man m4 regne med trenger utbedring straks
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
forbedret. a Ay . .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvarende 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
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

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

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

© iVerdi 2023 og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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/ ).

Tiltak over kr 300 000

9SO

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av

Fordeling av tilstandsgrader iske i ; ; i si
seksjonnr. 9 i Boligsameiet Ulven Terrasse. Leiligheten 8 4 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

fremstar hel og pen. Det er opplyst a vaere nyoppusset i 2022 - 15
iflg. tidligere salg, samt oppgradering av deler av innredningen
pa kjpkkenet i 2024, ny servant pa badet i 2024 og malte
overflater i perioden 2024 til 2025.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & 10
oppdage ved befaring. Sarlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og
utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid 5
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell
kontroll.
Det gjgres oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport, fg
dvs. kun en visuell befaring av overflater. Tilstandsrapporten o <
inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se B T1G0: Ingen awik
eller kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke TG1: Mindre eller moderate avvik
naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre TG2: Awik som kan kreve tiltak
bygningsdeler bortsett fra i vegg mot vatr?m-og rom under B 7G3: Store eller alvorlige awik
terreng der det evt. kan borres et hull for a gjgre enkle B 76U Konstruks ik dersokt
undersgkelser slik som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon vil  Konstruksjoner som ke er undersd
. . . Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
visse feil og mangler kunne avdekkes. Rapporten er i hovedsak
avgrenset til innvendig i selve leiligheten.
Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men da
dette er et sameie med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m. Oppsummering av avvik
Sameie er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
utvendig vedlikehold. Noen bygningsdeler som gjelder rapporten.
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 Selveierleilighet
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.
For ytterligere informasjon vises et fil KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
konstruksjonsbeskrivelser.
@ Uutvendig > Utvendige trapper Gatil side
H A Ga til side
Arealer il side 0 Utvendig > Andre utvendige forhold
. L @ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank i
Forutsetninger og vedlegg Gé il side
H Ga til side -
Lovlighet L)) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Selveierleilighet @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse. @ innvendig > Radon a il si
Leilighetens planlgsning er omgjort under oppussing i 2022.
Bad og toalett er slatt sammen under oppussing. ©  Innvendig > Innvendige trapper s til si
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatilside
Oppdragsnr.: 13323-25330 Befaringsdato: 01.12.2025 Side: 5av 23 Oppdragsnr.: 13323-25330 Befaringsdato: 01.12.2025 Side: 6 av 23
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Tilstandsrapport

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO Kg@ste Takst
Gnr131-Bnr93 Slattum Terrasse 9H @ memae
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1982 Iflg. Eiendomsregisteret.

Anvendelse
Bolig formal

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget fremstar normalt vedlikeholdt.
Vedlikehold av fellesarealer vil komme pa et tidspunkt en gang i fremtiden, som for alle boligblokker.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer i trerammer m/ 2-lags isolerglass fra 2019.
Punktering av vinduer er vanskelig 3 oppdage og det kreves ofte spesielle lysforhold.

Normal funksjon og bruksslitasje pa vinduer. Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Beslag og fuger har kortere levetid enn selve vinduet og det ma paregnes Igpende vedlikehold og ma holdes under jevnlig tilsyn.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr, type Ei30/R'w 38dB fra 2022 iflg. eier.
Balkongdgrer fra soverommene i trerammer m/ 2-lags isolerglass fra 2019.
Skyveder fra stue/kjgkken i trerammer m/ 2-lags isolerglass fra 2019.

Normal funksjon og bruksslitasje pa dgrene. Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgr har behov for justering
med jevne mellomrom.

Beslag og fuger har kortere levetid enn selve vinduet og det ma paregnes Igpende vedlikehold og ma holdes under jevnlig tilsyn.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjgkken til en terrasse pa ca. 11 m2. i betongkonstruksjon, dekket med fliser og slukrunne.

Utgang fra soverommen til en balkong pa ca. 5 m2. i betongkonstruksjon, dekket med fliser.

Overflatene synes a ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll pa flisene for & avdekke evt bom (manglende vedheft mellom flis og underlag). Ingen avvik ble avdekket. Avvik kan likevel

forekomme da ikke alle flisene er kontrollert. Det er malt ca. 16 mm. fall fra yttervegg til slukrenne.

Det er montert markise pa terrasse pa 3-plan av eldre dato med sprukket duk og jordslag.
Denne gis isolert sett TG2. Sameiet har satt en standard pa fargevalg pa duken. Kontakt styre for mer info.

Utvendige trapper

Adkomst til leiligheten via felles trapperom dekket med belegg - malte overflater pa vegg og himling.
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Vedlikehold er sameiets ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

(D Andre utvendige forhold

Vedlikehold er sameiets ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Bygningen stod ferdig i 1982. Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og
varmeisolering. Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor seksjonens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. Kjgper ma
for gvrig sette seg inn sameiets vedtekter arsberetning for utfgrt og planlagt vedlikehold. Det anbefales a innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som
omhandler felles bygningsdeler pa sameiets bygningsmasse.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
1-stavs eikeparkett lagt i 2022.
Fliser i entré/trapperom.

Vegger:
Malte slette overflater pa gips og mur/betong.
Overflater er pusset opp i 2022 iflg. tidligere salg, samt malt i perioden 2024 - 2025.

Himling:

Malte slette overflater.

Overflater er pusset opp i 2022 iflg. tidligere salg, samt malt i perioden 2024 - 2025.
Takhgyden varierer fra ca. 2.19 m. - 2.39 m.

Det er ikke registrert stgrre synlige avvik pa innvendige overflater annet enn forventet bruksslitasje. Det er registrert noen merker og montasje merker pa
overflater. Det ma alltid paregnes noe oppgraderinger og overflatebehandling av overflater ved kj@gp av brukt leilighet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av betong.

Hgyder er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover mélte punkter kan forekomme. @vrige rom kan ogsa ha
skjevheter i konstruksjoner uten at det er nevnt i rapporten. Malinger er utfgrt etter stikkprgveprinsippet for a gi en indikasjon pa evt. skjevheter i
gulvkonstruksjoner i boligen.

Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er registrert avvik pa soverommene og stue/kjgkken pa ca. 17 mm. over 2 meter og 18 mm. ved gjennomgaende mal.

Konsekvens/tiltak
o For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

i Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Radon:
Statens stralevern anbefaler at radonnivaer holdes sa lave som mulig i alle bygninger, og at tiltak alltid bgr utfgres nar radonnivaet i ett eller flere
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oppholdsrom overstiger 100 Bg/m3. Videre anbefaler Stralevernet at radonnivaer alltid skal vaere lavere enn en maksimumsgrense pa 200 Bg/m3. Det
anbefales radonmalinger pa etasjer til og med 2. etasje i boligblokken. Det anbefales a kontakte styret for ytterligere informasjon.

Link til radonkart http://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et omrade som i NVE Radon aktsomhetskart er definert til "moderat til lav"

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

. N
PR
AN =l

- ~, i
T rea | S5 Yo <

T Innvendige trapper

Original tretrapp mellom etasjene. Malt i 2024, samt stiftet pa teppe.
Ettermontert handlgpere.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Apninger mellom trinn pa ca. 13 cm.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

For & lukke avvik ma det ettermonteres list, slik at dpningen blir maks 10 cm.

Innvendige dgrer

Innvendige hvite slette dgrer med enkle vridere.
Normal god funksjon og bruksslitasje pa dgrer. Nye vridere i 2024 iflg. eier.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

VATROM

2 ETASJE > BAD/WC

Generell

Badet med tilhgrende membran/tette systemer fra 2022. TEK17 til grunn for befaring.
Foreligger dokumentasjon fra Sni Entreprengr AS.

I henhold til NBI 700.320 har flislagte vegger, som eksponeres for direkte fukt, en levetid fra 10 til 20 ar. Levetiden for denne type bad er avhengig av bruk
og vedlikehold. Bruk av dusjkabinett gir vesentlig mindre belastning pa flislagte omrader i dusj-sone.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2 ETASJE > BAD/WC
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Overflater vegger og himling

Vegger er dekket med:
Dekket med fliser.

Himling er belagt med:
Senket himling med downlights.

Overflater synes a oppfylle tiltenkt funksjon og med forventet bruksslitasje.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll pa flisene for a avdekke evt bom (manglende vedheft mellom flis og underlag). Ingen avvik ble avdekket. Avvik kan likevel
forekomme da ikke alle flisene er kontrollert.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2 ETASJE > BAD/WC
Overflater Gulv

Gulv belagt med:
Dekket med fliser m/ varmekabler.

Gulvet fremstar med normal funksjonalitet, og fall mot sluk. Det er pa badegulvet malt hgydeforskjell fra flis ved der til overkant slukrist pa ca. 29 mm. |
nedfelt dusjhjgrne er det lokalt fall mot sluk. Sgkk og svanker kan forekomme.

TEK-17 § 13-15
Preaksepterte ytelser For dusjsonen ma minst én av fglgende preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

A. Fall pa minimum 1:50 til sluk i et omrade pa minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket. Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i
tillegg veere fall pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

B. Fall pa minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm. Var oppmerksom pa at det kan
vare krav om trinnfri dusjsone etter § 12-9.

C. Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet, det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen.

Det er registrert stedvis hullyd pa flisene. Ingen stgrre tegn til riss i fugene. Hullyd alene vurderes ikke som et direkte funksjonelt avvik, men kan vaere et
indikasjonspunkt pa svakheter i utfgrelsen, og bgr fglges opp ved tegn til bevegelse eller riss

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2 ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Plast sluk.

Vatromsbehandling av vegger pa bad m/ smgremembran, strimmel og mansjetter (2 strgk pa alle vegger, 3 strgk i dusjsone og servantsone)
Vatromsbehandling av gulv m/ tokomponent toppmembran og netting (2 strgk)

Foreligger dokumentasjon fra Sni Entreprengr AS.

Utfgrende har bekreftet at det ikke er utfgrt arbeid som krever uavhengig kontroll.

Det ble ikke opplyst om problemer ved teknisk anlegg/ funksjoner i boligen pa befaringen.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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2 ETASJE > BAD/WC

Sanitzerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med: Dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer og bl.batteri, innredning med heldekkende benkeplate med to
servantboller, speil m/lys, og veggmontert wc med synlig sisterne. Opplegg for vaskemaskin.

Innredning synes a ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje fra 2022.
Det er i 2024 montert nytt servant skap og hgyskap.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2 ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Avtrekksventil til sentralt anlegg pa badet. Det er plass for luft giennomstrgmning mellom terskel og dgrblad for sirkulasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og fungere
tilfredsstillende. Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke foretatt tallfestet malinger. Ukjent vedlikeholdshistorikk pa felles
anlegg.

Luftespalte under dgrblad kan med fordel gkes.

2 ETASJE > BAD/WC
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da badet er 3 ar gammelt og dokumentasjon foreligger.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt med fuktindikator (Protimeter MMS2), pa befaringen. Det var ingen indikasjoner pa unaturlig fukt i dusjsonens vegger
pa befaringsdagen. Dette er en indikasjon og ingen garanti pa baderomskonstruksjonen.

KIBKKEN

3 ETASJE > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Ikea kjgkkeninnredning med slette fronter, malte overflater og belysning over laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum og induksjonstopp. Kjgkkenet
er utstyrt med komfyr, oppvasmaksin og kjgl/frys fra 2022.

Kjskkenet er oppgradert med nye fronter, skrog pa kjskkengy og benkeplate i 2024 iflg. euer.
Det er montert lekkasjesikring og komfyrvakt.
Det er foretatt enkle fuktsgk samt funksjonskontroller pa skuffer og skap uten at det er registrert negative avvik, men det er normalt at innredninger og

fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke
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spesifisert, vurdert eller bemerket.

Hvitevarer/Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i sammenheng med
garantitid for produktet. Anlegg/ komponenter er ikke funksjons prgvde ved befaring.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3 ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget. Avtrekkshette over koketopp.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke foretatt
tallfestede mélinger. Ukjent vedlikeholdshistorikk pa anlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Bad: Fordelerskap pa bad med kursoversikt og flomsikring. Rgr i rgr til saniteerinstallasjoner pa bad og kjgkken.
Stoppekran i inspeksjonsluk pa badet.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, fortetting og

brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

20 Avigpsrgr
Felles avigp.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Rgropplegg og
installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Avlgp fra sanitaerinstallasjoner ma med jevnlig holdes vedlike og etterstrammes
mtp. lekkasje.

Vurdering av avvik:
¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

-9 Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon via vindusventiler, ellers dpning av vinduer for tilluft.
Avtrekk pa bad og kjgkken via felles sentralt anlegg.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og fungere
tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis
pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for méling og det hgrer
ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon gjennom vegg- eller vindusventiler medfgrer automatisk tilstandsgrad 2 (TG2) Forbedring av ventilasjonslgsningen bgr vurderes, enten
ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ventilasjon i trad med gjeldende forskrifter.

Varmtvannstank

Iflg. tidligere salg er det montert ny varmtvannsbereder fra Hgiax (2022) pa ca. 120 liter plassert i hjgrneskap.
Ikke mulig & komme til bereder uten & demonterte skrog.

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Elektrisk oppvarming

Varmekabler pa bad.
4 stk. panelovner.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

For El- anlegget er dette kun en enkel beskrivelse, ingen tilstandsbeskrivelse. Takstmann er ikke el takstmann og det er ikke foretatt kontroll av det
elektriske anlegget, heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgar saerskilt nedenfor. Pa generelt grunnlag anbefales det derfor en
gjennomgang av en EL fagmann. Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i
sammenheng med garantitid for produktet. Anlegg/ komponenter er ikke funksjonsprgvde ved befaring. Tilstand settes ikke, bgr evt. beskrives av
godkjent El-installatgr, eller lokalt El - tilsyn.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Automatsikringer i sikringsskap og maler plassert i felles oppgang.

Leiligheten har hovedsakelig skjult anlegg for elektro, men enkelte synlig ledninger.

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

Sp@rsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2022 Det foreligger samsvarserklaering, men det er iflg. utfgrende Rett Elektro As.
Det er huket av for endringer og ikke ny anlegg i samsvarserklaeringen ettersom den ikke oppfyller NEK2018. Det kan vaere at det f.eks ikke er
montert nok stikkontakter pr. kvadratmeter.

Kjgkken

1 Kurs til oppvaskmaskin med stikkontakt
1 Kurs til stekeovn med stikkontakt
1 Kurs til vwb

1 Kurs til kjgkkenet / stue

1 Kurs til platetopp med komfyrvakt
1 Stikk vifte

1 Stikk over benk

1 Stikk kjgleskap

1 Lampe levert av oss

1 Lampe styrt av bryter

Stue

5 Dobble stikkontakter
16— veis

1 Antenne utakk

2 Lamper styrte av bryter

Soverom venstre

3 Stikkontakter

1 Lampe styrt av bryer
1 Kurs til soverom

Soverom hgyre

3 Stikkontakter

1 Lampe styrt av bryer
1 Kurs til soverom

Bod

1 Stikkontakt

1 Lampe styrt av bryer
1 Tilfgrsel

Gang

1 Stikkontakt

1 Lampe styrt av bryter
1 Tilfgrsel

Bad

1 Stikkontakt

2 Lamper ved speil styrte av bryter

1 Varmekabel styrt av termostat

1 Kurs til bad og tgrketrommel

1 Stikkontakt til tgrketrommel

1 Stikkontakt til vaskemaskin med kurs
4 Downlights

1 Dimmer

Sikringsskapet

1 Hovedsikring

1 Overspenningsvern

9 Sikringer

1 Rehabramme, skinner, lask
Det er i 2024 montert ny sikring.
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Foreligger samsvarserklzering fra Rett Elektro As fra 2022, men ikke tilfredstiller ikke NEK2018 iflg. Rett Elektro As

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei Nar anlegget har passert 5 ar bgr det gjennomfgres en el-kontroll.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei iflg. eier.

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport nyere enn 5 ar anbefales det pa generelt grunnlag en utvidet el. kontroll.
Etter gjennomfgrt el- kontroll ma ytterligere tiltak vurderes basert pa de utfgrte undersgkelsene.

ette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale el-tilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til & 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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. Pakostninger ma
paregnes.
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Tilstandsrapport

(3 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 rddgiver 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vear derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Det er installert brannvarsling og brannslukningsapparat i leiligheten.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. Ifglge forskrift
om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.
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

Arealer

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Ssum
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. ) (BRA-b) (TBA)
og gangbart gulv. 2 etasje 44 44 5
3 etasje 33 33 11
e Internt
5 1 Tea bruksareal Arealet innenfor boenheten(e) 1 etg/underetasje 5 5
BRA-e Balkong | (BRA-) SUM
— 4 77 5 16
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor SUM BRA 52
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, .
e 8“? IH | (BRA-e) slik som for eksempel boder Romfordeling
1 = A Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet : 4
Bod (BRA-b) boenheten(e) 2 etasje Entré, bad/wc, 2 soverom, kott
Bad Soveres
q Telnisk = : 3 etasje Stue/kjgkken
" bg[;gisgea-r?zgl Arealet av terrasser, apne balkonger
xR JY wokken g (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e) 1 etg/underetasje Bod
Garasje [ >
Sovelom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
\ Soverom Garasie (GUA) (areal med lav takhayde).
‘ Kommentar
— ‘ :;ae] ':‘;d;;‘;‘i;::‘%ﬁ‘;é%g’gi;'::ik Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle
i F sod \ verdi al, s yldes . . . . . .
m:ﬁf:’s‘;: BRA-D og lav himlingshayde. innvendige sjakter, rgrkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal.

Felles garasjeaniegg

plass

carase ‘ ‘ ‘

Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig &

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.

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 mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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

Er arealet vesentlig/avgjgrende for et kjgp, ma kjgper selv sgrge for kontrollmaling fgr budgivning.

3-plan er malt opp til & vaere 33,1 m2. og er rundet av til & vaere 33 m2.
2-plan er malt opp til & vaere 43,9 m2. og er rundet av til 8 vaere 44 m2.

Bod:

Leiligheten disponerer en bod i 1 etg/kjeller pa ca. 5 m2 markert med nr A12

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette

kan pavirke boligens BRA.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Lovlichet
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom g
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to Byggetegninger

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 ut til & vaere 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?

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
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Leilighetens planlgsning er omgjort under oppussing i 2022.
Bad og toalett er slatt sammen under oppussing.
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Brannceller

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

Kommentar: Ift. forskriftskrav (lovligheten) til boligen fra fgr 1987 - sa anbefales det oppgradere til niva jf, byggeforskrift av 1987 mtp.
dagenslgsning. Hver boenhet skal vaere en egen branncelle og det skal vaere brannskille mellom leiligheter horisontalt og
vertikalt. Alle gjennomfgringer i brannskille ma branntettes. Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivaet i eldre bygninger skal oppgraderes til samme niva som for nyere bygninger sa langt dette kan gjennomfgres
innenfor en praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske tiltak, andre
risikoreduserende tiltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun utfgrt visuell kontroll av branncelleinndeling uten inngrep i
konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig & kontrollere brannskillle fult ut da det er skjult i konstruksjonen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Det er opplyst & veere nyoppusset i 2022 iflg. tidligere salg, samt oppgradering av deler av innredningen pa kjgkkenet i 2024, ny
servant pa badet i 2024 og malte overflater i perioden 2024 til 2025.

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

Kommentar:  Det bemerkes at takhgyden i leiligheten er pa ca. 2.19 m. - 2,39 m.

Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameie fellesarealer/trapperom. Det
forventes at sameie har innarbeidet rutiner for dette. Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at
gvrig reamming fra fellesarealerer ivaretatt og at dette er blokkens ansvar. Dette er ikke kontrollert videre. Alternativ
rgmningsvei ka vaere brannvesenets stigebil, forutsatt at det er mulig a na frem tilalle leiligheter med stige. Dette krever
blant annet at brannvesenets stige er lang nok og det ikke finnes hindringer for brannbilens fremkomsttil bygningen.
Kontakt ditt lokale brannvesen for mer informasjon.

Hver boenhet skal vaere en egen branncelle og det skal vaere brannskille mellom leiligheter horisontalt og vertikalt. Alle
giennomfgringer i brannskille ma branntettes. Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivaet i eldre bygninger skal oppgraderes til samme nivd som for nyere bygninger sa langt dette kan
giennomfgres innenfor en praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske
tiltak, andre risikoreduserende tiltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun utfgrt visuell kontroll av
branncelleinndeling uten inngrep i konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig a kontrollere brannskillle fult ut da
det er skjult i konstruksjonen.

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)
Selveierleilighet 75 2

Befarings - og eiendomsopplysninger

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO Kgste Takst
Gnr 131-Bnr93 Slattum Terrasse 9H (B msTRsn
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 131 93 0 9 16938 m? Tomteareal er ikke Festet
oppmalt av takstmann,
arealet er hentet fra
seeiendom.no
Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Ulvenveien 117 B
Hjemmelshaver

Stenersen Inga-Marie Jgrstad, Stenersen Jesper
Benjamin Jgrstad, Ulven AS

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Boligsameiet Ulven 1500 / 364944 OBOS Eiendomsforvaltning 971518111
Terrasse AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sameiet Ulven Terrasse ligger i et rolig og fint omrade med kort avstand til Oslo sentrum og i et omrade i stor utvikling.
Om tomten

Tomten er opparbeidet med store fellesarealer og plener. Det er noen interne niva- og hgydeforskjeller pa tomten.
Tinglyste/andre forhold

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Pa forespgrsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er beheftet med
skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Standard

Selveierleilighet som ligger i byggets 2. etasje over 2-plan. Leiligheten bestar av:
2-plan: Entré/trapperom, bad/wc og 2 soverom.
3-plan: Apen stue kjgkkenlgsning med direkte utgang til balkong.

Eiendomsopplysninger

Boligblokk fra 1982 over 5 etg, antatt fundamentert til faste masser. Konstruksjon i betong og bindingsverk dekket i plater og panel, samt malt
betong. Flatt tak i betongkonstruksjon, antar tekket med papp/folie. (taket er ikke besiktiget). Grunnforhold kan ikke fastslas med 100%
sikkerhet. Dreneringsforhold er ikke kjent for takstmannen og ikke kontrollert videre.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Searlig kritiske omrader er membranlgsninger i
vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det henvises til styrets arsberetning med hensyn til vedlikehold og pakostninger. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen og
det er heller ikke undersgkt og det er gjort endringer pa boligen som er sgknadspliktig. Forgvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med pa befaringen.

Befaring

Dato Til stede Rolle

01.12.2025  Per Kgste Takstingenigr A
Forsikring

Per Kgste Takstingenigr R
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector AS 1305836
Kommentar
Fellespolise for bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.
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Kilder og vedlegg

Forutsetninger

Dokumenter Tilstandsrapportens avgrensninger foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
. . STRUKTUR OG REFERANSENIVA
Beskrivelse (D N EY Status Sider Vedlagt *Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
Egenerkleering Ikke vist Nei *Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
Forretningsfarer Ikke vist Nei begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt elektrofaglig fagperson.
Tegninger Fremvist Nei Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder

Revisjoner

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

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

Versjon Ny versjon Kommentar er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av

eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
1 03.12.2025 kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS

basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en 3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
2 03.12.2025 konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker. undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa

For gyldighet pa rapporten se forside

Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering 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
ngdvendigvis 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 avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hoyttalere, skal ikke demonteres for a 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 utfgrt nar det ikke

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 skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonspreving 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
tilbehgor.

sinspisering 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.

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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0301 OSLO

Forutsetninger

eFuktmaling: maling 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, primaert 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 gjenvaerende 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 gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere 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
takheyde (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 hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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 tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

K@ste Takst
Slattum Terrasse 9H (B rosTresn
1480 SLATTUM

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a avholde
en Tilstandsrapporten som tilfredsstille Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold som er seerlig relevante ved eierskifte pa
befaringstidspunktet. Kostnadsestimat for TG-2 ikke er vurdert i
denne rapporten da dette ikke er et forskriftskrav. Det er ikke
utfart byggetekniske vurderinger vedrarende tilstand for bygg og
tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget av takstmann med eier tilstede. Pa
foresporsel er det opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen
er beheftet med skjulte feil/ mangler eller offentlige palegg som
ikke er utfgrt. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Store magbler
og inventar som ikke lar seg flyttet av takstmannen under
befaringen er ikke flyttet pa. Dette kan medfere at skader som er
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten. Takstmannen kan ikke
svare for slike forhold.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av rekvirent og/eller i
tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert
av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmann er
ikke autorisert pa elanlegg, vvs og kommentarer vedrgrende
disse punktene i rapporten er basert pa generell kunnskap. Det er
ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre forhold som
takstmannen har tatt i betraktning pa takseringstidspunktet.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i hht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke befart pa
fellesarealer, men bod er malt opp. Varme og lydisolering er ikke
konstatert i konstruksjoner, men antas a veere utfert i hht
byggearets normer og krav. Det gjgres oppmerksom pa at nar
rapporten sendes elektronisk vil den kunne bli eksponert for
andre enn mottaker. De reguleringsmessige forhold, samt
panteattest for eiendommen vil bli undersgkt av megler, og derfor
ikke sjekket av takstmannen. Nar taksten sendes som e-post er
den elektronisk signert.

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet for bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen, hvis det finnes feil eller mangler
som ber rettes opp.

ENERGIATTEST

Adresse Ulvenveien 117B
Postnummer 0665

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 131
Bruksnummer 93
Seksjonsnummer 9

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80853939

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer 2ef56d58-5c5d-48a2-87e9-63eae4731953

Dato 23.04.2024

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

N2
Zie enova

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLLE
@

Lite energieffektiv

Hoy andel Lav andel
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.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk 10 000 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

10 000 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
0 liter olje/parafin 0 Sm?® gass
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet 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. www.energimerking.no/beregninger.

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:

Bygningskategori: Boligblokker
Gode energivaner Bygningstype: Leilighet
Byggear 1982
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 79
Tips 1: Fglg med pa energibruken i boligen Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Tips 2: Luft kort og effektivt Detaljert vegger: Ja
Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu: Ja
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Teknisk installasjon

Mulige forbedringer for boligens energistandard Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lIsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Spar strem pa kjokkenet - Montere urbryter pa motorvarmer

- Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg - Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning
for mekanisk ventilasjon

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& 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
(www.energimerking.no/NS3031).

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.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

116

117



Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ulvenveien 117B Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0665 Gardsnummer: 131

Sted: OSLO Bruksnummer: 93
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 9
Bolignummer: H0202 Festenummer: 0

Dato: 23.04.2024 11:43:10 Bygningsnummer: 80853939

Energimerkenummer: 2ef56d58-5c¢5d-48a2-87e9-63eae4731953

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling
av guly, tak og vegger.

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 8: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr né varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger ber ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2
I/s pr. m2.

Tiltak 12: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at Iuftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes a
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring
vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk
varmebatteri.

Tiltak utenders

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbarsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 15: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

119



EMERA NO1 AS

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

E-post: marte.skjaeret@emera.no

Deres ref.: 01250070 . Var ref.: 7591-1-009 Dato: 01.12.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Boligsameiet Ulven Terrasse
Organisasjonsnr: 971518111

Seksjonseier: Stenersen, Jesper Benjamin Jgrstad
Medeier: Stenersen, Inga-Marie Jorstad
Leilighetsnummer: 009

Adresse: Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Seksjonsnummer: 9

Gnr. 131

Bnr. 93

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 1305836.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Alle administrasjonslan er nedbetalt

e  Sikringsordning: Sameiet har inngéatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.
Se selskapets vedtekter.

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.

e 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 arsmeate.

Linjen "Felleskostnader" gker med 5% fra 1.1.25 Linjen "Garasje" gker med kr 328 fra 1.1.25 Linjen "Renhold" gker med
kr 14 fra 1.1.25 Linjen "TV/internett" gker med kr 47 fra 1.1.25 Styret har utarbeidet en vedlikeholdsplan med OBOS
Prosjekt, ref. side 7 i innkalling til arsmgte 2025. For mer informasjon om fremtidig vedlikehold og finansiering av
prosjektene, kontakt styret.

Sameiet har inngatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. Se selskapets
vedtekter. Mulighet for & innbetale/innfri ved laneforfall 30. september og 31. mars. Grunnet IN-ordningen vil
felleskostnadene endre seg i takt med endringer i lanerenten.

Sameiet leier garasjeplasser av Ulven AS (OBOS Forretningsbygg) Avtalen er tinglyst. Leien faktureres sameiet, som
trekker hver enkelt seksjonseier hver maned gjennom fellesutgiftene. Retten til & leie garasjeplassene fglger seksjonen
ved salg. Det er ikke mulig a si opp avtalen. Det er ikke alle seksjonene som disponerer garasjeplass. Seksjoner med
frysboks i bod, betaler ekstra for stram. Dersom ny eier ikke skal ha fryseboks i bod ma dette opplyses om i forbindelse
med eierskifte. Boligsameiet har fast ansatt vaktmester. Steinar Dulsrud. Han har kontor i blokk 125. Kontortid 12-12.30,
telefon 21942060. Ved akutte behov kan han nas pa mobil 92246117. Sameiet avsluttet totalrehabilitering, sommeren
2020. Rehabiliteringen ble finansiert med lan kr. 126 millioner. Sameiet betaler festeavgift. Regulering hvert 10. ar iht.
kontrakten. Siste regulering 2021. Enkelte har fryseboks i boden. Belgpet er p.t pa kr 100 per mnd.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207827908
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,34%
Restsaldo 89 410 787,39
Innfrielsesdato: 30.06.2050
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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Administrasjonsavtale: Ja
Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 449,80,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto renter 0,00
Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Vask fellesarealer 163,00
Garasje 1578,00
Felleskostnader 3 082,80
Kabel-tv 626,00

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: 816,-
Fradragsberettigede kostnader: 5,-
Annen formue: 29 867,-
Gjeld: 21 006,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207827908
Restsaldo: 0,00
Kapitalkostnader: 0,00
Administrasjonsavtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 0,00,-, 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 lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

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 & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr 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 Robin William Vatland
Johansen pr. e-post: robin.william.johansen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.
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Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer 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, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for 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:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Inger Signy Sandset, e-post:
bsulventerrasse@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og ensker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0.8R
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VEDTEKTER
FOR BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Vedtatt i arsmgte
den 9. mai 2019
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65
Endret 01.12.20

1. SAMEIETS NAVN, OPPRETTELSE OG FORMAL

Sameiets navn er Boligsameiet Ulven Terrasse, og har gardsnummer 131 og
bruksnummer 93 i Oslo kommune, med tillegg av fellesareal av eiendommen
gardsnummer 131, bruksnummer 82.

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjzering tinglyst 29.03.1985 med tillegg
27.11.1986

Sameiet bestar av 213 boligseksjoner og 2 naringsseksjoner

Sameiets formal er a ivareta driften av sameiet, administrere bruk og vedlikehold av
fellesanlegg og fellesareal og i gvrig ivareta alle saker av felles interesse.

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1

2.2

2.3

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut
fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til 3 kippe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen
servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre rettslige
disposisjoner over seksjonen.
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2.5

2.6

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Overdragelser meldes ogsa til forretningsfgrer. Sameier betaler eventuelle gebyr
knyttet til melding av overdragelse.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til a bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende
ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate, og ellers fglge de regler som
er fastlagt for sameiet i vedtekter og ordensregler.

Sameier er ansvarlig for de han/hun har gitt adgang til leilighet og omradet og plikter a
gjgre disse kjent med aktuelle regler. Sameier kan bli ansvarlig for skader husstanden,
besgkende eller leietakere fordrsaker pa fellesareal eller andre sameieres eiendom.

Seksjonseier skal ikke giennomfgre endringer pa terrasse eller fasade. Blomsterkasser
eller annet skal ikke monteres pa rekkverket, verken innvendig eller utvendig. @vrige
regler for bruk av terrasse fastlegges i ordensreglene.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Sameiet disponerer ikke egne parkeringsplasser, men ma legge til rette for bytte av
plass i garasjeanlegget vi leier der det er dokumentert behov.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt. Husdyr ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen, og skal ikke ferdes fritt pa fellesareal.

Hundehold skal registreres hos styret slik at det er lettere a handtere eventuelle
klager.

Hvis reglene for dyrehold brytes gjentatte ganger kan sameiet kreve at dyreholdet
avsluttes, etter vanlige rettsregler.
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2.7 Parkering

Boligsameiet Ulven Terrasse har en rett til 3 leie 190 parkeringsplasser i

garasjeanlegget eid og driftet av OBOS. Sa lenge sameiet benytter denne retten har
den enkelte sameier plikt til 3 leie en garasjeplass etter naermere anvisning. Plassen
kan framleies. Sameiermgtet kan fastsette neermere retningslinjer for fordeling m.v.

Parkering pa fellesareal, gressplener osv. er ikke tillatt og kan gebyrlegges. Se naermere
bestemmelser i ordensreglene.

Sameiet kan inngd avtaler om gjesteparkering pa andre arealer. Her gjelder egne regler
etter avtale med grunneier. Sameier plikter a sette seg inn i disse, og orientere sine
bespkende.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for @ dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som
skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til namsmyndighetene
om tvangsdekning.

5. VEDLIKEHOLD

5.1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
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e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer

i) innvendige flater pa balkong eller lignende.

k) rengjgring og reparasjon av ventilasjonshette m.v. i egen leilighet

I) kontroll og bekjempelse av skadedyr i egen seksjon og terrasser som hgrer til
leiligheten.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og
andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og
andre hindringer utfgrt av naveaerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd, haerverk, eller forarsaket av egen bruk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for 3 holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

Seksjonseieren har ansvar for at ventilasjonshette utstyres med filter og rengjgres slik
at felles ventilasjonskanaler holdes rene.

Det er ikke tillatt @ montere egen avtrekksvifte i noen form. Sameiet kan gjennomfgre
kontroll med dette og palegge fjerning av slikt utstyr.

Seksjonseier er ansvarlig for kontroll og bekjempelse av skadedyr i egen leilighet og
terrasse(r) som hgrer til seksjonen.

Oppdages skadedyrangrep ma dette ogsa umiddelbart meldes sameiet. Sameiet har
ansvar for kontroll og tiltak for & hindre spredning til fellesareal eller andre seksjoner.
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5.2

5.3

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Sameiets plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting ndr det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike installasjoner
giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres
slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger eller lighende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av
arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10
og eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr
byggemelding kan sendes.
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5.4 Adgangsrett for inspeksjon
Vaktmester, styremedlem eller fagperson engasjert av styret skal gis adgang til
bruksenheten for inspeksjon av bygningsmessige forhold som pavirker bygningens
vedlikehold eller andre sameiere. (Vann, avlgp, ventilasjon, terrasse og andre
utvendige flater m.v.)

6. MISLIGHOLD

6.1 Palegg om salg av seksjonen
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt.

6.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller brukers,
oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan
styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf.
eierseksjonsloven § 39.

7. ARSMG@TET

7.1  Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern
Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7.2  Ordinzert drsmgte
Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

7.3 Ekstraordinzert drsmgte
Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

7.4 Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
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7.5

7.6

tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt 7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet. Pa ordinzert
arsmgte skal disse sakene behandles:

=

Godkjenne oversikt over de stemmeberettigete inkludert fullmakter
Godkjenning av innkalling og saksliste
3. Konstituering
a) Valg av mgteleder
b) Valg av referent
¢) Valgav 2 sameiere som skal signere protokollen.
4. Behandle styrets arsberetning
5. Arsregnskap og revisjonsberetning, herunder disposisjon av overskudd /dekning
av underskudd.
6. Styrets ansvarsfrihet
7. Fastsette styrets godtgjgrelse
8. Andre saker som er nevnt i innkallingen eller godkjent under behandling av
dagsorden
9. Valg
a) Leder for 2 ar. Velges i 2019, 2021 osv.
b) 4 styremedlemmer for 2 ar.
2 medlemmer velges samme ar som leder og de gvrige i mellomliggende
ar.
¢) 2 varamedlemmer for 1 ar
d) Valgkomite med 3 medlemmer og 2 varamedlemmer, alle for 1 ar.
e) Andre valg som angitt i vedtektene.

N

10. Valg av revisor. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert
arsmgte kunngjgres og sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse.
Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker drsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmetet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som
er fremsatt i mgtet.
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7.7

7.8

7.9

7.10

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon
har rett til 3 veere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere
til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a veere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa darsmgtet. Saerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for &
ta beslutning om
a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b. omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c. salg, kigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d. samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal
til annet formal eller omvendt
e. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.
f. endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pd mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.
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7.11

7.12

7.13

7.14

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort

gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pé drsmgtet

Pa drsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder skal det redegjgres for
hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et spksmal mot en selv eller ens naerstdende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
c) et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39
(utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

8. STYRET

8.1

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret bestdr av leder, 4 styremedlemmer og 2
varamedlemmer.
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8.2

8.3

8.4

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrelederen skal velges seaerskilt.

Bare fysiske personer kan velges, og styremedlemmene ma vaere myndige.
Personer som er ansatt eller engasjert av sameiet er ikke valgbare.

Leder velges for 2 ar

Styremedlemmer velges for 2 ar. Perioden settes slik at 2 styremedlemmer er pa valg
ved hvert drsmgte.

Varamedlemmer velges for 1 ar.

Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremptet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok,
hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og
hvem som eventuelt stemte imot beslutningene.

Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a giennomga protokollen.

Vedtak kan fattes ved skriftlig saksbehandling (f.eks. ved e-post) eller ved fiernmgte.
Ved skriftlig saksbehandling sendes kopier av sakens dokumenter samtidig til alle
medlemmer med forslag til vedtak. For gyldig vedtak kreves at flertallet av
medlemmene gir sin tilslutning til det fremlagte forslaget, og til at dette treffes etter
skriftlig saksbehandling. Ved fjernmgte skal alle mgtedeltakerne kunne hgre og
kommunisere med hverandre.

Protokoll skal fgres fra slike mgter og undertegnes pa vanlig mate.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa
arsmgtet.

Styret kan utpeke arbeidsgrupper eller enkeltpersoner for a ivareta spesielle
arbeidsoppgaver der det er hensiktsmessig.
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8.5

8.6

8.7

Styrets leder ivaretar daglig personalansvar og ngdvendig ledelse av sameiets ansatte.
Styret kan delegere denne oppgaven til et annet medlem av styret.

Styret skal i samarbeid med forretningsfgrer fgre oversikt over sameiere, og registrere
leieforhold slik at man har oversikt over beboere.

Styret skal sgrge for at sameierne far ngdvendig informasjon knyttet til bolig- og
eierforhold.

Styret skal representere sameiernes felles interesser overfor eier av garasjeanlegg og
de bedrifter som eier og bruker nzeringslokalene i direkte tilknytning til Sameiet, og
ellers i alle forhold der det er aktuelt.

Styret skal representere fellesskapet slik at konflikter unngas, ved a bidra til at
ordensreglene overholdes til beste for alle.

Styret skal fastsette priser pa ulike tjenester som f.eks. bruk av vaskeri, bortkjgring av
avfall og gebyrer i de tilfelle en sameier har pafgrt sameiet ekstra kostnader.

Styret fastsetter pris for utleieforhold av boder, mgtelokaler eller andre fellesareal, og
bestyrer utleie i samsvar med vedtatte retningslinjer.

Styret sgrger for forsvarlig oppbevaring, tilgjengelighet av dokumenter som gjelder
sameiets drift, korrespondanse (inkl. epost) og dokumenter som vedrgrer styrets
arbeide. Styret er ansvarlig for ar regler for personvern ivaretas.

Styret fremmer forslag overfor arsmgtet til valgkomite for neste periode.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar
Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a
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giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom.

9. VALGKOMITE

Valgkomiteen velges av sameiermgtet, og har 3 medlemmer og 2 varamedlemmer.
Funksjonstiden er 1 ar. Valgkomiteens mandat er & fremme kandidater til valg av styre
og eventuelle andre drsmgtevalgte verv, med unntak av valgkomite.

Dersom et medlem av komiteen selv blir aktuell som kandidat til styret skal
medlemmet tre ut.

Valgkomiteens innstilling skal gjgres kjent en uke fgr det ordinaere sameiermgtet.

10. FORRETNINGSF@RER

10.1

10.2

10.3

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.
Det er styrets oppgave 3 ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt 3 avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk szerinteresse i.

Innfrielse av andel fellesgjeld

Boligsameiet Ulven Terrasse (BUT) har vedtatt en ordning for innfrielse av andel
fellesgjeld knyttet til bestemte lan. Denne ordningen er betinget av at det er signert en
administrasjonsavtale mellom BUT og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt
seksjonseier som gnsker 3 benytte ordningen ma innga en egen avtale med BUT
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken
anse innbetalingen som en regulaer ekstraordinzer nedbetaling av sameiets felleslans
hovedstol, uten at langiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir
fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle ndvaerende og fremtidige
seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer @ matte
dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold.
OBOS Eiendomsforvaltning AS patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for
BUT, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.
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11. REGNSKAP OG REVISION
Ordensregler for Boligsameiet Ulven Terrasse

11.1 Plikt til & fgre regnskap Vedtatt | sameiemgte
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere drsmotet. Sist endret pd ordinzaert sameiermgte 12. mai 2021.

. e . . 1. Generelt
Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. Boligsameiet Ulven Terrasse er et lite samfunn. Beboerne er i fellesskap ansvarlige for at eiendom og
omradet brukes og holdes i stand slik at alle trives.

11.2 Plikt til 3 ha revisor Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligsameiet. Sameier er ansvarlig for at
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. medlemmer av husstanden, bespkende og eventuelle leieboere er kjent med reglene og overholder
Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt. disse.

Meldinger som kunngjgres fra styret ved oppslag, infoskriv, mail eller pa hjemmeside gjelder pa
Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i samme mate som disse reglene.
revisorloven sa langt de passer.
2. Klager
12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER Klager pa brudd pa ordensreglene rettes til styret, og skal skje skriftlig/pa e-post.

3. Roileilighet og fellesarealer
Stgy som kan sjenere andre skal ikke forekomme i leiligheter og oppganger mellom kl. 21.00 og 08.00
pa hverdager, etter kl. 18 pa lgrdager og hele dagen pa sgndager og helligdager.
Det skal ogsa veere ro i fellesareal/uterom etter kl. 23

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.

4. Ytterdgrer og dgrer til fellesrom
Ytterdgrer skal holdes Iast hele dggnet og ikke settes apne. Dgrer til bodrom, vaskeri og sykkelrom
kan bare vaere dpne nar du oppholder deg i rommet.

5. Oppgang, korridor og andre fellesareal

a) Postkasser skal merkes med skilt av godkjent type med leilighetsnummer, dette kan
vaktmester hjelpe med.

b) Barnevogn, rullator og rullestoler kan plasseres i oppgangen under trapp slik at de ikke
hindrer ferdsel.

c) Andre gjenstander, yttertgy eller fottgy skal ikke plasseres i oppgangene eller utenfor egen
dgr.

Ting som er satt i oppganger, korridorer eller felles rom utenfor hver bod behandles som
avfall. Det kan fjernes uten varsel og medfgre gebyr pa samme mate som for annet avfall
som er satt igjen.

d) Ordinaer vask dekkes av felleskostnadene. Skitner du til ved uhell eller f.eks. oppussing ma
beboeren selv gjgre rent. Hvis sameiet ma utfgre ekstra renhold vil kostnaden bli belastet
sameieren.

e) Det erikke tillatt a rgyke i noen innendgrs fellesareal eller boder (jfr. reykeloven)

6. Boder
Dgrer til bodrommene skal holdes 13st. Arealene utenfor hver bod er felles, og reglene for fellesareal
gjelder ogsa her.

a) Motorsykler, mopeder, brannfarlige vaesker m.v. skal ikke oppbevares i kjellerbodene
b) Elsykler og liknende skal ikke lades i boden pa grunn av brannfare
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c) Fryser o.l. monteres med fast strgmtilkobling. Kan brukes i boden, mot fast betaling fastsatt
av styret. Skjgteledning ma ikke benyttes. Beboer er selv ansvarlig for @ melde det inn til
styret skriftlig. Vifteovner for a tgrke klaer etc. ma ikke forkomme.

7. Vaskeri
Styret fastsetter naermere instruks for bruk, tidsrom og lengde pa vaskeperioder, pris, 0.s.v.
Dgren til vaskeriet skal holdes last. Beboere skal bare oppholde seg i vaskeriet i forbindelse med egen
vask, og bare i den ordinaere vasketiden. Barn skal ikke vaere i vaskeriet uten foresatte.
Vaskeriet skal gjgres rent etter bruk. Bade gulv, avlgp, maskiner og tgrketrommel med filter skal
rengjgres.
Alt tgy skal fjernes nar din vaskeperiode er ferdig, vaskeriet er ikke et tgrkerom

Brytes reglene etter at informasjon og advarsler er gitt, kan beboeren fratas retten til 8 bruke
vaskeriene.
@delegges utstyr ved misbruk kan sameier bli erstatningspliktig.

8. Terrasse
All bruk av terrasse skal veere slik at den ikke sjenerer andre.

a) Gassgrill og elektrisk grill kan brukes, men ikke annen grill med apen flamme.

b) Det skal ikke henges blomsterkasser eller annet pa rekkverket. Flaggholder skal vaere av
godkjent type som ikke skader rekkverket.

c) Blomster skal ikke plasseres slik at avfall kan drysse ned pa naboens markise eller terrasse.

d) Tepper, matter o.l. skal ikke ristes ut av vinduer eller pa terrasse pa en slik mate at det kan
veere sjenanse for naboer.

e) Parabol eller annet som kan skjemme fasaden ma ikke skrus pa vegg men kan plasseres pa
gulv nedenfor rekkverkshgyden.

f)  Sluk og rister skal holdes rene sa avlgpet ikke gar tett. Ved vask av terrassen skal det ikke
brukes hgytrykksspyler eller slange. Vask ma skje slik at det ikke renner vann ned pa markiser
eller terrasser nedenfor. Ta hensyn til naboene under ved a ikke bruke store vannmengder
som kan overbelaste avlgpet.

g) Veer oppmerksom pa at rgyking og matos fra grilling lett trekker inn til nabo gjennom
ventilasjonsspalter og apne balkongdgrer. Unnga rgyking pa balkong / terrasse rett under
soverom pa kveld og nattestid. Kast ikke aske og sneiper ned pa naboens markiser eller
balkong, og heller ikke ned pa fellesarealene.

h) Ved montering av markise skal alle bruke lik farge pa duken. Fargekoden finner du pa
vibbo.no under tema markiser

9. Innkjgring

Uteomradene skal brukes til opphold og lek. Innkjgring er kun tillatt for strengt ngdvendig
kjgring. All kjgring skal da skje i gangfart. Oppholdstid for kjgretgyet er begrenset til ngdvendig
av- og palessing.

Parkering er ikke tillatt pa uteomradene eller pa gresset. Sameiet har avtale med P-selskap som
ilegger gebyr.
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10. Uteomrader
Beboerne har felles ansvar for at uteomradene holdes rene og ryddige. All bruk skal ta hensyn til
andre.

a) Plassen er begrenset, og fotball 0.l. ma skje pa grentarealet foran blokk 123.

b) Utstyr eller leker som gir mye stgy eller kan medfgre skade skal ikke benyttes eller settes
pa omradet.

c) Engangsgrill skal ikke benyttes pa uteomradene.

d) Ikke kast avfall, flasker, sigarettsneiper osv. pa uteomradene, jfr. regler for avfall.

e) Det er sveert farlig a klatre i blomsterkassene og murene mellom de ulike nivaene og
spesielt bak blokk 117.

11.Garasje

Garasjeanlegget eies av Ulven AS (Obos Eiendom), men sameiets ordensregler gjelder ogsa her.
Av sikkerhetsmessige arsaker er rgyking i anlegget forbudt. | tillegg er det ikke lov a oppholde seg
i garasjeanlegget a drive med andre aktiviteter enn a parkere kjgretgy. Innganger til anlegget skal
vaere |ast hele dggnet. Det skal ikke vaskes bil og det skal ikke lagres ting og tang pa egen anvist
plass eller pa andre fellesomrader i garasjen. Parkering skal skje kun pa anvist plass fra styret
eller etter avtale med eier av plassen. Alle brukere av garasjeanlegget plikter a sette seg inn i
anleggets branninstruks som er tilgjengelig pa vibbo.no. Alt avfall skal bileieren selv fjerne fra
garasjeanlegget og handtere som annet avfall.

Tilgrising og andre brudd pa ordensregler og branninstruks kan medfgre at du mister retten til
bruk av anlegget.

12. Avfallshandtering
Alt avfall skal kildesorteres etter de regler som gjelder i Oslo. Du finner mer informasjon pa
kommunens nettsider.

Avfall som leveres i sameiets anlegg- fglg merking pa nedkastene:

a) Restavfall, plast og matavfall sorteres kastes i felles innkast. Poser til plast og matavfall
far du i naerbutikken. Posene ma knytes.

b) Papp og papiravfall kastet i egen beholder. Dette skal ikke veere pakket i plast

c) Glass og metall kastes i egen beholder. Husk at dette skal vaere uten matrester og ikke
pakket i pose.

Annet avfall:

d) Batterier, lysrgr og lyspaerer kan leveres i naerbutikken

e) Farlig avfall, bildekk, stgrre gjenstander, avfall fra oppussing osv. og kan leveres pa
gjenbruksstasjon pa Brobekk. Dette er gratis for innbyggerne i Oslo, og den enkelte
sameier har ansvaret for eget avfall.
Mange typer avfall kan ogsa leveres hos forhandler av slike varer.

Se for gvrig informasjon pa kommunens nettsider
Vaktmester kan unntaksvis hjelpe med bortkjgring, mot et gebyr som fastsettes av styret.

Ingen former for avfall skal settes utenfor avfallsanleggene i sameiet eller andre steder pa
fellesareal. Brudd pa dette kan medfgre gebyr.
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13. Avilgp, WC og vasker.

Uvedkommende ting ma ikke kastes i toalettet. Fett, kaffegrut, matrester o.l. ma ikke temmes i
vask, sluk eller toalett.

Hvis avlgp gar tett pa grunn av brudd pa dette kan utgifter til staking eller utbedring av skader

belastes sameieren.

14. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Hund skal registreres hos styret slik at det er lettere a handtere eventuelle
klager. Husdyr ma ikke vzere til sjenanse for de gvrige brukere av eiendommen, og skal ikke
ferdes fritt pa fellesareal. Avfgring skal plukkes i pose som knytes og kastes i
avfallsnedkastene. Posene skal ikke ligge igjen verken pa fellesomrade, grgntarealer eller i
apne sgppelbgtter. Hund skal alltid fgres i band bade i trappeoppganger og pa uteomradene
(fellesomrader). Katt kan heller ikke slippes lgs utenfor boenheten.
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Velkommen til arsmate i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

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

Dato for arsmetet:
29. september 2025 kl. 18:00, Ulvehiet.

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.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Valg av revisor

6. Avtale om leie av garasjeplasser med Ulven AS

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Meatelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Styrets leder, Inger Sandset er foreslatt som meteleder

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til & 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
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Inger Sandset foreslatt. Protokollvitner foreslas under arsmaotet.




Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Valg av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

I henhold til eierseksjonsloven §65 skal sameier med flere enn 21 seksjoner ha revisor. Navaerende revisor PwC
sitt oppdrag utleper, og det ma derfor velges en ny revisor.

Arsmetet skal velge revisor for sameiet. Falgende kandidat er foreslatt:

PwC Assurance AS, org. nr. 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med lokal tilstedeveerelse og
kompetanse innen boligsektoren.

PWC sin ansvarlige revisore har langt samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tiloyr gode betingelser
for kundene. PwC Assurance viderefgrer kundeforholdet fra PwC AS, og har dermed ikke et etableringsgebyr.

Styrets innstilling
Styret gar inn for & velge det selskapet basert pa tidligere PwC partnere, da man tenker det innebaerer minst
forandring for sameiet.

Forslag til vedtak
Arsmeotet velger PwC Assurance AS org. nr. 834 836 912 som sameiets nye revisor.

Sak 6
Avtale om leie av garasjeplasser med Ulven AS

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Boligsameiet leier i dag 206 parkeringsplasser av Ulven AS / Obos Eiendom. Leieavtalen har veert forlenget
flere ganger, og utlgper 1. oktober. Styret anser & ha en leierett etter bestemmelser i festekontrakten, men
utleier mener denne retten er oppsigelig med 3 mnd frist. Utleier krever dessuten en betydelig gkning i leien.
De har ogsa avvist at vi kan kreve kompensasjon / leie som grunneier til deler av garasjeanlegget.

4av7

Styrets innstilling X
Styret har siden juni veert i dialog med Obos Eiendom om ny avtale. Det foreliggende tilbudet kan styret sa langt

ikke anbefale som ny avtale. Styret ber derfor om fullmakt til & forhandle videre, og om ngdvendig fa en rettslig
avklaring basert pa festekontraktens bestemmelser.

Forslag til vedtak
Styret gis fullmakt til videre forhandlinger om leieavtale for garasjer. Om ngdvendig kan saken bringes inn for
rettslig avklaring basert pa festekontraktens bestemmelser.




Deltagelse pa ekstraordingert arsmete 2025

Arsmetet avholdes 29.09.25
Selskapsnummer: 7591 Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

 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 arsmate 2025 for BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Organisasjonsnummer: 971518111
Meatet ble gjennomfart heldigitalt fra 3. juni kl. 12:00 til 6. juni kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 64.

Felgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mateleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Robin Johansen fra OBOS er valgt.
«~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 51
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 51
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 13

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mateinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 52
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

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

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 49
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av styrehonorar

Styret har foreslatt 330 000 til styrehonorar i sitt budsjett og ber om godkjenning. (Ingen endring siste 5 ar)
Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 330 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000

.~/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 46
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Styret har budsjettert med kr 100 000 i andre honorarer til arbeidsgrupper og sterre oppgaver i forbindelse
med sluttfasen av rehabilitering.

Styret ber om godkjenning for bruk av 85 % av budsjettert belap,- dvs. kr 85 000

Forslag til vedtak:
Godtgjerelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 47
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 14

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens forslag til innstiling til styresammensetning for Boligsameiet Ulven Terrasse:

Styreleder (2 ar)
Fglgende ble valgt:
Inger Sandset (47 stemmer)
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Falgende stilte til valg:
Inger Sandset

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Erik Andersen (41 stemmer)
Vanja Barac (46 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Erik Andersen
Vanja Barac

Varamedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Julie Arlien (43 stemmer)
Kristoffer Igdun (43 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Julie Arlien
Kristoffer Igdun

Valgkomite (1 &r)

Fglgende ble valgt:

Eli Synngve Flglo (44 stemmer)
Attia Mirza Mehmood (45 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Eli Synneve Flglo
Attia Mirza Mehmood

Protokollen signeres av:
Moteleder: Robin Johansen /s/
Protokollvitne 1: Lise Rydberg Petersen /s/

Protokollvitne 2: Ragnhild Birketvedt /s/

Protokoll til ekstraordineert arsmete 2025 for BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Organisasjonsnummer: 971518111
Mgtet ble avholdt 29. september kl. 18:00, Ulvehiet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 40
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Megtelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en megteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Styrets leder, Inger Sandset er foreslatt som meteleder
+/ Vedtatt. Ved akklamasjon

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet er registrert i en frammaeteliste 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. Ved akklamasjon

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

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

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Inger Sandset foreslatt. Protokollvitner foreslas under arsmgtet.

+~ Vedtatt. Ved akklamasjon. Lise Rydberg Pettersen godkjent som Protokollvitne.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt. Ved akklamasjon




5. Valg av revisor

I henhold til eierseksjonsloven §65 skal sameier med flere enn 21 seksjoner ha revisor. Naveerende revisor PwC ﬁ 0 BO S
sitt oppdrag utlgper, og det ma derfor velges en ny revisor. Eiehdomsforvaltrﬂmg

Arsmotet skal velge revisor for sameiet. Folgende kandidat er foreslatt:

PwC Assurance AS, org. nr. 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med lokal tilstedevaerelse og
kompetanse innen boligsektoren.

PWC sin ansvarlige revisore har langt samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr gode betingelser
for kundene. PwC Assurance viderefgrer kundeforholdet fra PwC AS, og har dermed ikke et etableringsgebyr.

Styrets innstilling
Styret gar inn for & velge det selskapet basert pa tidligere PwC partnere, da man tenker det innebzerer minst

&

<s{,

forandring for sameiet.

Forslag til vedtak:
Arsmgtet velger PwC Assurance AS org. nr. 834 836 912 som sameiets nye revisor.

%

«~/ Vedtatt. Enstemmig ( 40 stemmer)

6. Avtale om leie av garasjeplasser med Ulven AS

Boligsameiet leier i dag 206 parkeringsplasser av Ulven AS / Obos Eiendom. Leieavtalen har veert forlenget
flere ganger, og utlgper 1. oktober. Styret anser & ha en leierett etter bestemmelser i festekontrakten, men
utleier mener denne retten er oppsigelig med 3 mnd frist. Utleier krever dessuten en betydelig gkning i leien.
De har ogsa avvist at vi kan kreve kompensasjon / leie som grunneier til deler av garasjeanlegget.

Styrets innstilling

Styret har siden juni veert i dialog med Obos Eiendom om ny avtale. Det foreliggende tilbudet kan styret sa langt
ikke anbefale som ny avtale. Styret ber derfor om fullmakt til & forhandle videre, og om ngdvendig fa en rettslig
avklaring basert pa festekontraktens bestemmelser.

Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til videre forhandlinger om leieavtale for garasjer. Om ngdvendig kan saken bringes inn
for rettslig avklaring basert pa festekontraktens bestemmelser.

«~ Vedtatt. Enstemmig ( 40 stemmer)

Arsmoate 2025
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Velkommen til arsmate i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 3. juni kl. 12:00 og lukker 6. juni kl. 12:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7591

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne metet ved & ga inn pa vibbo.no

« Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

« En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av styrehonorar

6. Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Meatelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




Roller og kandidater
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. g

Forslag til vedtak Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital Folgende stiller til valg som styreleder:

* Inger Sandset
Vedlegg

1.7591 - Arsrapport.pdf Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

2.7591 - Arsregnskap 2024 til innkalling.pdf Folgende stiller til valg som styremedlem:

3. Revisjonsberetning - 7591 Boligsameiet Ulven Terrasse.pdf
» Erik Andersen

* Vanja Barac

Sak 5

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Fastsettelse av styrehonorar & &

Felgende stiller til valg som varamedlem:

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

e Julie Arlien

» Kristoffer Igdun

Styret har foreslatt 330 000 til styrehonorar i sitt budsjett og ber om godkjenning. (Ingen endring siste 5 ar) . )
Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330 000. Folgende stiller til valg som valgkomite:

* Attia Mirza Mehmood

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000 * Eli Synngve Flglo

Sak 6
Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har budsjettert med kr 100 000 i andre honorarer til arbeidsgrupper og sterre oppgaver i forbindelse
med sluttfasen av rehabilitering.

Styret ber om godkjenning for bruk av 85 % av budsjettert belgp,- dvs. kr 85 000

Forslag til vedtak
Godtgjerelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens forslag til innstiling til styresammensetning for Boligsameiet Ulven Terrasse:




ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Inger Sandset Ulvenveien 121 C
Styremedlem Anne G Qverlien Ulvenveien 119 A
Styremedlem Erik Andersen Harald Halvorsens Vei 41 A
Styremedlem Vanja Barac Ulvenveien 119 A
Styremedlem Ivar Ulven Ulvenveien 117 A
Varamedlem Kristoffer Igdun Ulvenveien 125 A
Varamedlem Julie Aarlien Ulvenveien 121 A

Valgkomiteen

Eli Synnave Flglo Ulvenveien 121 B
Attia Tul Hai Mirza Mehmood Ulvenveien 121 B
Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Boligsameiet Ulven Terrasse

Sameiet bestar av 215 seksjoner. Boligsameiet Ulven Terrasse er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 971518111,
og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med fglgende adresse:

Ulvenveien 117 A — Ulvenveien 125 N

Gards- og bruksnummer: 131/93 og 131/82 i Oslo.

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Boligsameiet Ulven Terrasse har 2 ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al-Saidy.

Sameiets revisor er PWC.

Vedlegg 1 6av 23 7591 - Arsrapport.pdf
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2 Boligsameiet Ulven Terrasse

Styrets arbeid.

Det er gjennomfart 11 styremgter inkludert budsjett,- og regnskapsmate med
forretningsfarer.

Perioden er preget av & skaffe oversikt over totale fremtidige vedlikeholdsbehov og har
flere omfattende pagaende saker med Obos Eiendom som garasjeavtalen, uakseptabel
drift i nzeringslokaler under blokk 119 og avklaring av delingspunktet pa avfallsrarene. |
tillegg kommer tidkrevende oppfalging og utbedring av ventilasjon og reklamasjoner fra
rehabiliteringen med Selvaag.

Det har veert fokus pa gkonomi og tiltak for & bedre sameiets gkonomi for & imgtekomme
fremtidig behov for vedlikehold som kan dekkes av innkrevde felleskostnader.

| tillegg har det i perioden dukket opp uforutsette saker som rehabilitering av garasjen og
behov for riggtomt ved tilrettelegging for gang og sykkelvei i Ulvenveien.

Vedlikeholdsplan fra Obos Prosijekt

Etter & ha gjennomfart store rehabiliteringstiltak de siste arene fant styret det ngdvendig a
fa utarbeidet en vedlikeholdsplan som kunne hjelpe oss a gjore riktige prioriteringer
fremover med best mulig gkonomisk styring. Den er utarbeidet av Obos prosjekt og viser
falgende punkter som forelapig bar prioriteres med et prisestimat:

Tiltak som bgr prioriteres Prosjekitype Beskrivelse av tiltak Estimat

Brannvarsling Montere tradbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger og gvrig
fellesareal+ngadlys og skilting av remningsveier 3 800 000,-

Elektrisk anlegg Oppgradering av hovedtavler og underfordelinger, til automater.
Hovedtavler sikres for bergringsfare. Avsatt sum grunnet ukjent omfang. 1 000 000, -
Lekeplasser Lekeplasskontroll med godkjenning 15 000,-

Trapper Kontrastmerking av innvendige trapper 100 000,- Totalt 4 915 000

Styret er i gang med & lage en fast avtale pa periodisk el-kontroll ihht NEK 405 som
beskrevet i vedlikeholdsplanen. Det gjares ogsa en avtale om lekeplasskontroll.
Vedlikeholdsplanen ligger pa vibbo(et dokument p& 33 sider). Styret har kjopt vedlikehold-
og baerekraftmodulen fra Obos og er i gang med kartlegging av sameiet slik at vi kan holde
oversikt over tilstand, vedlikehold og beerekraftige tiltak som bar utfares. Vi skal gjennom
den kunne planlegge og prioritere prosjekter og fa starre forutsigbarhet.

Pagaende saker med Obos Eiendom.

Sakene med Obos Eiendom gar veldig tregt da det er generasjonsskifte i ledelsen. Det er
mange kompliserte forhold rundt den enkelte sak som styret vil orientere mer om nar
sakene er avklart. Det er garantert mye & sette seg inn i pa hele Ulvenomradet.
Construction City skal veere klar til innflytting til hasten. Dette medferer for oss noe ekstra
lang avklaringstid og en god porsjon talmodighet.

Garasjeavtalen.

Garasjeavtalen gikk ut i 2024, men ble forlenget farste halvar i &r pga uavklarte forhold
Obos Eiendom var ukjent med. De trenger tid for & sette seg inn i forholdene. Vi haper
komme i havn i lgpet av fgrste halvar og ikke far en ytterligere forsinkelse.

Drift av neeringsdel (Obos Eiendom) under blokk 119.

Det har lenge pagatt en uforsvarlig trafikk mht lasting og lossing av varer til naeringsdelen.
Det sperrer i perioder hoved tilgangen til sameiet og det oppstar mange farlige situasjoner
av store trailere som venter pé tur til & losse/laste. Dette er noe av det som ble papekt i
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vart forste mgte med Obos Eiendom for over et &r tilbake og videre tatt opp med ny
ledelse. Obos Eiendom jobber & finne lgsning. Det er ogsé gjort endringer p& gangveien
mot heisen som na har et mer preg av nzering som er med & dra ned farsteinntrykket av
boligsameiet. Det jobbes med & fa tiloakestilt omradet da det er pa var festetomt. Styret
papekte ogsa veldig skiemmende plakater som na er fjernet.

Det er flere sameiere som er opptatt av denne saken og styret jobber videre med
nadvendige tiltak ovenfor Ulven AS (Obos Eiendom) for & avslutte uforsvarlig bruk av
gangareal og adkomst til sameiet pa var festetomt foran blokk 119. Vi gnsker & bringe
areal/fasade tilbake til opprinnelig godkjent utforming og bruk. Det omfatter utbedring av
dekke, overbygning samt betongkasser herunder fjerning av nye installasjoner pa var
grunn. Videre vil styret pase at Ulven AS har sgkt / sgker bygningsmyndighetene om
gjennomfarte og eventuelle nye endringer i sin fasade til lokaler under 119 (
soknadspliktige tiltak.) Styret vil informere beboere om videre utvikling i saken.

Uavklart delingspunkt for avigpsrer.

Styret var pa befaring i lageranlegget sammen med Obos Eiendom og Coor for & besiktige
rgrsystemet som var meget komplisert. S& kom ny ledelse og saken ligger pa vent pa
avklaring. Styret har som mal og komme til enighet om delingspunktet. Det er viktig for oss
slik at vi kommer videre med avlgpspyling.

Rehabilitering i garasjen

Obos Eiendom satte i gang rehabilitering av skader de i farste omgang trodde skulle ta 14
dager som skulle vise seg a veere langt mer alvorlige og vare i flere maneder med
utbedring av dekke pa Plan 2. Dette skjedde da etter at heisen hadde statt veldig lenge i
pavente av en del som ikke var lett tilgjengelig. Det farte til at det var mange biler det
matte flyttes pad med alternativ P-plass pa Plan 1 og tilrettelegging for & lade. Krevende
oppfalging underveis, men er na ferdig i farste omgang.

Utbedring av ventilasjon.

Vi startet i fior med rens og sjekk av blokk 119 da det var flere som ikke hadde trekk i det
hele tatt og de opplevde at det kom matos fra nabo inn i leiligheten. | pavente av
vedlikeholdsplanen ble den staende pa vent for & sikre at det var rom for eventuelle tiltak
som skifte av vifte samtidig som det skulle vise seg at det var sveert tidkrevende
oppfalging. Det matte settes av nok kapasitet i styret for & fa bedre uttelling.

Det ble foretatt kamerainspeksjon i de 3 leilighetene som ikke hadde avtrekk i det hele tatt
og det ble avdekket en mengde plastposer i kanalen som tettet avirekket. Matosen kom
sannsynlig aldri ut og sirkulerte tilbake i leilighetene. Plasten var meget vanskelig a fa ut,
men Din ventilasjon klarte fa det ut etter mye strev. Det blir sett svaert alvorlig pa da denne
type sak kan medfgre ungdig, store kostnader samt den reduserte helseeffekten ved
mangel pa avtrekk. Styret antar det er gjort av uvitenhet og gjer alle oppmerksom pa at det
ikke ma komme ting og tang inn i kanalene som tetter systemet. Dette vil fremover bli sett
pa som sabotasje og beboer kan her bli stdende gkonomisk ansvarlig for utbedring av
skadene.

Det jobbes videre med tilpassing pa blokk 119 samt at 117 og 121 na er ferdig med
befaring og rens og venter pa rapport fra Din Ventilasjon. Det var her 1 beboer som har
darlig avtrekk og mange som har for mye avtrekk. Det er avdekket noen elektriske vifter
her som farste blokka,- og alle vil fa palegg om skifte. Elekirisk vifte adelegger for
ventilasjon i hele oppgangen sa kan ikke benyttes. Det er ogsé nedfelt i vedtektene.
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Arbeidene i blokk 125 og 123 vil skje i henholdsvis uke 34 og 41.

Styret og vaktmester har utfart en far kontroll i mange av leilighetene og styreleder deltar i
tillegg sammen med Din Ventilasjon. Det er avdekket mye darlig vedlikehold i flere av
leilighetene. Mange beboere har ikke visst at de ma ta ut ventilene pa bad, toalett og
kjgkken og gjore rent. Det har veert flere steder det har veert totalt igjengrodd. Det har veert
spesielt ille i noen av utleieleilighetene. Alle eiere ma ta seg tid til & sette seg inn i eget
vedlikehold som skal utfares og ikke minst lzere opp leietakere og faktisk fare kontroll pa at
det blir utfart. Styret og vaktmester benyttet anledningen til ogsa & sjekke renne pa
balkongen. Det var ogsa her flere tilfeller av total mangel pa eget vedlikehold. Vedtekter og
ordensregler ligger pa Vibbo under Info Om Sameiet. Det var ogsa flere meget tilgrisete
kjgkkenhetter som kan veere brannfarlig. | forbindelse med rensen ble det skiftet deler av
kigkken ragr der det var veldig fettet for & redusere brannfaren. Styret vil vurderer & lage en
«oppskrift» pa faste rutiner rundt viktig renhold etter endt gjennomgang av blokkene.

Styret jobber ogsa pa runden med forstdelse om hvordan ventilasjonssystemet fungerer
og hvor viktig det er & ikke skape forstyrrelser. Kanaler var i noen leiligheter gjemt i skap
eller lukket helt. Dette er ogsa med a forstyrre systemet og ma enkelte steder utbedres.
Ved rehabilitering av kjgkken og bad anbefaler styret & kontakte var leverandgr for sjekk
av gnsket lgsning for & unnga & senere matte endre pa det som er gjort. Det var ogsa
noen som har elektrisk vifte pa badet og tilluftsventil istedenfor avtrekksventil. Dette ma
ogsa utbedres for at systemet skal fungere maksimalt.

Erfaringen sa langt tilsier at det kan vaere en fordel om styret legger inn en arlig inspeksjon
i leilighetene for kontroll og opplaering av beboere for sa & ake til etter hvert annet eller
tredje hvert &r. Det vil bli tatt med i vurderingen etter gjennomgangen av alle blokkene.

Reklamasijoner rehabilitering med Selvaag.

Sameiet er nd inn i siste fase av reklamasjoner og jobber med den endelige listen over
reklamasjoner som skal utfares. Det har vaert en meget slitsom og tidkrevende prosess
bade for alle som bor her, styret og ogsa Selvaag. Vi havnet i koronatid etter
rehabiliteringen og fikk etter hvert flere kontaktpersoner som skiftet jobb og matte starte pa
nytt. Etter koronatid var det ogsa vanskelig for leverandgrer & komme pa banen da de
hadde stor mangel pa arbeidskraft. Leveranderene ga veldig darlig tilbakemelding pa hva
som var utfgrt og sto igjen sa frustrasjonen har stor og tdlmodigheten har veert 4 prove.
Det ble en ny runde pa styret & kartlegge hva som sto igjen ved & henvende seg til
beboerne og sparre hva som ikke var blitt utfart.

Selvaag informerte nylig pa vibbo og styret har na veldig tett oppfalging pa at det faktisk
giennomfares og avsluttes i lgpet av 2025.

Sameiet skal imidlertid vaere meget forngyd med at vi fikk avsluttet rehabiliteringen far
korona slo til med de alvorlige konsekvenser det kunne hatt bade & leve med og ikke minst
i okte kostnader. Det er viktig a huske pa helheten og at leilighetene gker i verdi. Sameiet
far litt drahjelp her av utbyggingen og markedsfgringen av Ulven fra Obos. Sameiet ligger
fint til i hgyden og «hjertet» av Ulven med gode utsikisforhold i veldig mange leiligheter og
romslig mellom blokkene med fine skjermede fellesarealer.
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Bymiljoetaten tilrettelegger for gang og sykkelvei i Ulvenveien.

Styret hadde mgte med Bymiljgetaten i desember som vill ha riggtomt for arbeidene ved
gjesteparkeringen. De kunne ogsa fortelle at bussholdeplassen for 68 bussen fra Helsfyr
matte flyttes langt ned i Persveien. Dette ville f& ganske s& negative konsekvenser for oss
og styret var ikke sa veldig samarbeidsvillig til & avse riggtomten. De mente det var eneste
lgsning og at de hadde rett pa & lane denne uten kompensasjon. Styret oppfordret
Bymiljgetaten sterkt til & opprettholde navaerende bussholdeplass og sendte klage som
gjorde at vedtaket i januar ble gjort om og vi beholder bussholdeplassen der den er i dag.
Jstlanske vei og betong fikk jobben med & lage gang og sykkelvei og avsa en del av
gjesteparkeringen til riggtomt ut 2025. De tilrettelegger utbedringer pa parkeringsplassen
samt for noe belysning.

Alle P-plassene i Ulvenveien er borte sa det er allerede et stort trykk pa P-plasser i
omradet som sannsynlig vil gke nar Construction City og Veidekke flytter inn med 4-5000
arbeidsplasser i lapet av aret.

Kontroll av Norsk Brannvern oq Firesafe.

Norsk Brannvern utfarte kontroll i leiligheter og fellesanlegg mht til raykvarslere og
slukkeutstyr. Det var besgk i 170 av 2013 boenheter. Det Mange har utgatte
brannslokkere og raykvarslere sa her er det ogsa mye oppfelging. Alle beboere ma selv
sarge for & skaffe godkjent brannvernutstyr. Styret er ikke forngyd med resultatene av
kontrollen og ma jobbe videre med etterkontroll og fa opp fokus hos beboerne pa dette
viktige omradet.

Firesafe har kontroll av alle rayk luker i oppgangene. Det er ogsa utfgrt kontroll av
alarmanlegget i Ulvehiet.

Radonmalere
Vi har satt opp radon malere i 9 leiligheter og her har bequerel nivdene veert lave og under
det som krever tiltak. Vi skal fortsette arbeidet med & teste radon nivaet fremover.

Vask av fellesarealer.

Det har veert mange klager pa vask av fellesarealene i perioden. Styret har jobbet med
oppfaelging av leverandaren for & fa et bedre resultat og det er i perioder noe bedre. Styret
velger allikevel & innhente tilbud fra et par aktgrer i markedet og vil vurdere skifte av
leverandor.

Planlegqing oq gkonomi.
Det er mange store saker under arbeid og styret har i denne perioden veert tilbakeholdene

med igangsetting av nye tiltak far vi har klar prioritering pa det viktigste samt at vi klarer
lande alle ulgste saker. Vi sparer opp litt i pavente av igangsetting av nye tiltak. Styret har
valgt, som mange andre sameier i disse dager med hgye kommunale avgifter, og stenge
et sgppelnedkast. Her kan det vaere mulig & spare mye og ber om at alle beboere bidrar til
a fa det til ved a trykke sgpla mer sammen. Det er viktig & finne ledig plass i et nedkast og
ikke slenge det fra seg pa utsiden. Her er det mye & hente om vi hjelpes til alle sammen.
Noen ganger kan det veere lurt & kjare en tur til Brobekk og levere gratis istedenfor & fylle
opp nedkastene med skrot fra opprydding. Det er det vi til sammen bidrar med som
monner.

6 Boligsameiet Ulven Terrasse

Dugnad og Container

Vi har gjennomfgrt dugnad 13.mai med godt oppmate og videre samling i felleslokalet
«Ulvehiet» etterpa med enkel bevertning. Det har blitt satt ut container 14 og 15. mai slik
at alle har hatt muligheten til & kvitte seg med skrot.

Annen informasjon om sameiet
Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i PROTECTOR AS (67471) med polisenummer
1305836. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte
seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

Ekstraordinzer nedbetaling av fellesgjeld

Sameiet har inngatt en administrasjonsavtale med forretningsfarer for individuell
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til & innbetale sin andel av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngatt en egen avtale med
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier fa informasjon
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel fellesgjeld.
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ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591 ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591
RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett Note 2024 2023
2024 2023 2024 2025 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER: ANLEGGSMIDLER
Innkrevde felleskostnader 2 21570 468 21 002 803 21491 000 23 422 000 Andre varige driftsmidler 14 1555 902 2 333 853
Vaskeri 10 1800 4200 0 0 SUM ANLEGGSMIDLER 1555 902 2 333 853
Andre inntekter 3 169 298 147 336 280 000 150 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21 741 566 21 154 339 21771 000 23 572 000 OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 321 959 194 965

DRIFTSKOSTNADER: Forskuddsbetalte kostnader 443 785 428 543
Personalkostnader 4 -1 367 607 -1287 934 -1 530 000 -1 477 000 Andre kortsiktige fordringer 15 7 604 93 639
Styrehonorar 5 -330 000 -380 000 -430 000 -430 000 Kortkonto OBOS-banken 770 48
Avskrivninger 14 =777 951 =777 951 0 0 Driftskonto OBOS-banken 1677 369 2401 053
Revisjonshonorar 6 -13 875 -13 875 -15 000 -16 000 Driftskonto OBOS-banken I 593 766 507 937
Forretningsfererhonorar -332 320 -316 033 -326 000 -342 000 Skattetrekkskonto OBOS-banken 55068 38 235
Konsulenthonorar 7 -35 969 -27 390 -65 000 -50 000 Sparekonto OBOS-banken 4821 372 4846 473
Drift og vedlikehold 8 -4 516 628 -4 223 664 -6 280 000 -5 390 000 SUM OML@PSMIDLER 7 921 694 8 510 894
Forsikringer -536 305 -493 261 -545 000 -621 000 SUM EIENDELER 9 477 596 10 844 748
Festeavgift -511 056 -511 056 -511 000 -511 000
Kommunale avgifter 9 -2 922 334 -2 490 226 -2910 000 -3 327 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Energi/fyring -588 682 -685 549 -600 000 -600 000 EGENKAPITAL
TV-anlegg/bredband -1557 618 -1479 755 -1540 000 -1 600 000 Annen egenkapital 16,17 -86 525 145 -91410 988
Andre driftskostnader 11 -840 625 -710 946 -802 000 -844 000 SUM EGENKAPITAL -86 525 145 91 410 988
SUM DRIFTSKOSTNADER -14 330 969 -13 397 639 -15 554 000 -15 208 000
DRIFTSRESULTAT FOR IN/ADM.AVT 7 410 597 7 756 699 6217 000 8 364 000 I(.EXII\EII(-;%IKTIG GJELD
Innbetalt andel fellesgjeld 4072 820 12 724 388 0 0 Pante- og gjeldsbrevian 18 95 303 228 100 719 026
DRIFTSRESULTAT 11483 417 20 481 087 6217 000 8 364 000 SUM LANGSIKTIG GJELD 95 303 228 100 719 026

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 198 544 156 976 100 000 100 000 KORTSIKTIG GJELD

Finanskostnader 13 6796 118 6 368 839 6 807 000 -6 580 000 Egcz'?:ggg?;zge felleskostnader o el
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 597 574 -6 211 863 -6 707 000 -6 480 000 Skyldige offentlige avgifter 19 106 856 83 074
ARSRESULTAT 4885 843 14 269 225 -490 000 1884 000 ﬁz:g g}g raevrggg 36 198 ?gé égg
Overfari . Annen kortsiktig gjeld 20 136 502 126 780
veriaringer: SUM KORTSIKTIG GJELD 699 513 1536 710
Til annen egenkapital 4 885 843 14 269 226 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9 477 596 10 844 748
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 12.05.2025
Styret i Boligsameiet Ulven Terrasse
Inger Signy Sandset /s/ Ivar Ulven /s/ Anne Grethe Qverlien /s/
Vanja Barac /s/ Erik Andersen /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. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belop pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & 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 oppfaert 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.

ADMINISTRASJONSAVTALE LAN

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel
fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av fellesgjeld
vil banken anse innbetalingen som en reguleer ekstraordinzer nedbetaling av
eierseksjonssameiets felleslans hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin
andel av fellesgjelden fortsatt risikerer & matte dekke sin del av bankens lan dersom sameiet
misligholder lanet. Pa grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital skjevfordelt.
Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter sameiebrgken

PRINSIPPENDRING

Tidligere ar har sameiet bokfart lanet som en langsiktig fordring som tilsvarer lanet i banken.
Fra og med i ar vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er at
seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for selskapets
lan. Virkningen i overgangsaret er at " langsiktig fordring" er overfert til egenkapitalen og
prinsippendringen er omtalt i noten.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader2 8258 238
Lanekostnad | (Adm-avtale) 8 145987
Garasje 3013800
TV/Internett 1479 924
Trappevask 380 844
Bodleie 115152
Forretningslokale 93 200
Leie 66 000
Stremuttak 25500
Regulering Lanekostnad | (Adm-avtale) -8177
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21570 468
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Diverse 45118
Opprydding kundereskontro 50
Nettinnbetalinger 27 475
Nokler 3500
Utleie 34 920
Vaskeri 58 235
SUM ANDRE INNTEKTER 169 298
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Ordinzer lgnn, fast ansatte -954 562
Palgpte feriepenger -136 502
Fri bil, tif etc. -24 105
Arbeidsgiveravgift -209 395
Pensjonskostnader -7 135
LO/NHO-ordningen (AFP) -3523
Obligatorisk tienestepensjon (OTP) -25 933
O/U premie -766
Yrkesskadeforsikring -2 500
Andre personalkostnader -3185
SUM PERSONALKOSTNADER -1 367 606
Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 2 &rsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.
NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 330 000.
NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 875.
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 559
Andre konsulenthonorarer -19410
SUM KONSULENTHONORAR -35 969
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -337 629
Drift/vedlikehold VVS -221 920
Drift/vedlikehold elektro -168 800
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -319 142
Drift/vedlikehold heisanlegg -68 751
Drift/vedlikehold brannsikring -85 798
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -40 993
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -11 155
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -3151 073
Annet vedlikehold 2 -7 762
Egenandel forsikring -70 000
Kostnader dugnader -6 180
Reparasjon og vedlikehold annet -27 426
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 516 629
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -2 064 230
Renovasjonsavgift -858 104
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 922 334
NOTE: 10

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 1800
SUM INNTEKTER VASKERI 1800
SUM VASKERI 1800
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -13 436
Skadedyrarbeid/soppkontroll -32 637
Datautstyr -5223
Annet driftsmateriale -15 294
Vaktmestertjenester -42 339
Vakthold -248 768
Renhold ved firmaer -391 822
Andre fremmede tjenester -34 407
Trykksaker -1.421
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -3 300
Andre kostnader tillitsvalgte -25 525
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Andre kontorkostnader -1879
Telefon u/mva -3 231
Porto -1 025
Vedlikehold biler/maskiner -6 646
Kontingenter -6 800
Bank- og kortgebyr -4 869
Jreavrunding -8
Velferdskostnader -1 900
_Tap pa fordringer, -93
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -840 624
NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter bank 190 529
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 8015
SUM FINANSINNTEKTER 198 544
NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan -6 794 832
Renter pa leverandgrgjeld -249
Andre rentekostnader -1 037
SUM FINANSKOSTNADER -6 796 118
NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
AVFALLSANLEGG
Avgang 2024 2333 853
Tilgang 2025 =777 951

1555 902
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 555 902
NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Til gode av eierne 7 604
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7604
NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital -115 137 509
Egenkapital fra Administrasjonsavtale fra tidligere ar 24 539 544
_Egenkapital fra IN 2024 4072 820
SUM ANNEN EGENKAPITAL -86 525 145

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av

egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av

fellesgjelden.
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NOTE: 17 L
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. pwc
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, st&r som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utferes. Eventuelle verdigkninger Til arsmotet i Boligsameiet Ulven Terrasse
som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjiennom Uavhengig revjsors beretning
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.
NOTE: 18 . Konklusjon
PANTE- OG GJELDSBREVLAN . ) . . . .
Obos-Banken AS Vi har revidert arsregnskapet for Boligsameiet Ulven Terrasse som bestér av balanse per 31.
Lanet er et annunitetslan med flytende rente desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,80 %. Lapetiden er 30 &r. arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.
Opprinnelig 2020 -126 000 000 . .
Nedbetalt tidligere 25 280 974 Etter var mening
Nedbetalt i ar 5415798 . .
95 303 228 o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -95 303 228 e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
NOTE: 19 regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -55 068
Skyldig arbeidsgiveravgift -51788 Grunnlag for konklusjonen
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -106 856 ) . " ) ) " .
Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
NOTE: 20 oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
ANNEN KORTSIKTIG GJELD plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
Feriepenger -136 502 relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -136 502 (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.
Qvrig informasjon omfatter 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 & 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 s& 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 ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner n@dvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

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

j Deltagelse pa digitalt &rsmgte 2025

pwc Det ordinaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmatet apnes 3.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet Siste dato for avstemning er 6.06.25

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig Selskapsnummer: 7591  Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning

som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti BRUK BLOKKBOKSTAVER

for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar p& grunnlag av arsregnskapet.

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

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

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for @nsket alternativ.
Oslo, 15. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Sak1 Valg av meteleder
Dok o ' Robin Johansen fra OBOS er valgt.

Berit Alstad [ For
Statsautorisert revisor
O Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[ Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

[1 For
d Mot

Sak5 Fastsettelse av styrehonorar
Styrets godtgjerelse settes til kr 330 000

[ For
1 Mot

Sak 6 Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Godtgjerelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

|:| For
[1 Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
] Inger Sandset
Styremedlem (kun 2 skal velges)

[1 Erik Andersen

[ vanja Barac

Varamedlem (kun 2 skal velges)
[ Julie Arlien

|:| Kristoffer Igdun

Valgkomite (kun 2 skal velges) ﬁ O BOS

[ Attia Mirza Mehmood OBOS Eiendoms-

forvaltning AS
[1 Eli Synneve Flglo ?

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.
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«En langsiktig vedlikeholdsplan gir
god oversikt og skaper mulighet for
prioritering og planlegging. Det bidrar
til god skonomi og forutsigbarhet for
eierne i boligselskapet»
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Generelt

Formalet med vedlikeholdsplan er & fremtidssikre verdier i boligene gjennom beerekraftig og
langsiktig planlegging av vedlikehold. Det er boligselskapet, ved styret, som star ansvarlig for
vedlikehold av felles bygningsdeler. Det er derfor vesentlig at styret har oversikt over fremtidig
vedlikeholdsbehov, og har en plan for hvordan dette skal finansieres. Gjennom en langsiktig plan for
finansiering vil alle beboere veere med a dele pa sin del av vedlikeholdskostnadene.

Denne vedlikeholdsplanen vil gi dere en generell oversikt over den tekniske tilstanden av
bygningsmassen og fellesarealer. Den vil ogsa gi dere estimater pa hva de forskjellige tiltakene
omtrentlig vil koste. Vedlikeholdsplan vil vaere et godt hjelpemiddel for & fa oversikt og kunne
planlegge samt prioritere fremtidig vedlikehold. Rapporten vil danne grunnlag for videre detaljert
planlegging og gjennomfaering av spesifikke tiltak.

| rapporten omtales avtaler for daglig drift, det gjgres vurdering av tilstand og lages en tiltaksplan for
kommende 5 ar (vedlikeholdsperioden). Det lages i tillegg en tentativ plan for starre prosjekter, de
neste 30 ar, som det ber tas hgyde for ved budsjettering. Falgende hovedkategorier omtales i
rapporten: Bygning utvendig, bygning innvendig, VVS, elektro, tele og automatisering, heis,
uteomrader og brannsikkerhet.

Selskapsopplysninger

Boligsameiet Ulven Terrasse ligger pa Ulven i bydel Alna i Oslo. Laget bestar av 215 leiligheter,
fordelt pa seks boligblokker. | tillegg er det bodanlegg og garasje i kjelleretasje. Bygningsmassen
ble oppfart 1985, og alle boliger var tatt i bruk pafelgende ar. Eiet tomt med et areal pa 16930 m? og
eiendomsnummer 0301-131/93 (Oslo kommune).

/ ."
? *131/1

131/

—_—

Kilde: www.1881.no
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Vedlikeholdsplikt og seeravtaler

| lovverket, slik som eierseksjonsloven og borettslagsloven,
defineres grenseskillet mellom den enkelte eiers og
boligselskapets vedlikeholdsplikt. Videre gjeres endringer og
spesifisering av dette i vedtektene og husordensreglene.
Unntaksvis lages det saeravtaler rundt vedlikeholdsplikt.
Eksempelvis at vedlikeholdsplikten pa en takterrasse, som er
lovlig oppfert i regi en enkelt eier, ligger pa eier og ikke
boligselskapet.

Der eiendommen bestar av flere boligselskap, garasjelag,

driftsselskap for uteomrader, o.l. kan grenseskillet for «Vi anbefaler & holde oversikt
vedlikeholdsplikten vaere svaert komplisert. Det anbefales i over tilstand og historikk pa alle
storst mulig grad & definere dette i forkant av at tiltak er relevante bygningsdeler
ngdvendig for & unnga konflikter og langvarige avklaringer. uavhengig av hvem som har

vedlikeholdsplikten»

Vedlikeholdshistorikk oppdateres i arsberetningen eller i modul for vedlikehold og beerekraft i
styrerommet. Nar et tiltak er ngdvendig, vil veere avhengig av en rekke forhold, sakalt «faktorer for
nedbrytning». Eksempler er materialtype, alder, transport og lagring far montering,
monteringsdetaljer og veerforhold ved utferelsen, eksponeringsmiljg (innendgrs, utenders, sol, ved
havet, osv.) og driftsbetingelser (bruksslitasje og hvordan det er vedlikeholdt). | tillegg ma
boligselskapet ha en rimelig grad av frihet til hvilket niva og til hvilket tidspunkt det skal byttes eller
vedlikeholdes. Et gnske om gkt komfort, energioptimalisering eller gkt trivsel kan i mange tilfeller
veere utlgsende. Det frarddes & alene benytte levetidstabeller som beslutningsgrunnlag uten at
ovennevnte faktorer ogsa ivaretas. Analyse av forsikringshistorikk er et naturlig steg nar vedlikehold
planlegges.
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Energikartlegging og energireduserende tiltak

En energikartleggingsrapport har til hensikt & gi boligselskapet en generell oversikt over teknisk
tilstand pa fellesskapets installasjoner, samt beskrive aktuelle tiltak for & bevare og oppgradere
disse. Rapporten skal danne grunnlag for videre detaljert planlegging og gjennomfering av aktuelle
tiltak som kan gi en energibesparelse.

Oslo kommune har ulike stgtteordninger for energibesparende tiltak. Blant annet etterisolering,
utskiftning av vinduer og installasjon av solceller i boligselskap. Man kan lese mer om dette pa
https://klimatilskudd.no/tilskudd-til-isolasjon-vinduer-og-dorer#gref.

Plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg (SHA)

B .
2 Ui

Byggherren (boligselskapet) har et selvstendig og overordnet ansvar for at hensynet til sikkerhet,
helse og arbeidsmiljg (SHA) pa bygge- eller anleggsplassen blir ivaretatt.

Byggherren skal stille krav om at virksomhetene som engasjeres driver et systematisk helse-, miljg-
og sikkerhetsarbeid i henhold til internkontrollforskriften.

SHA-plan skal lages for alle bygge- eller anleggsprosjekter. Byggherren skal pase at det utarbeides
en skriftlig plan, og at den foreligger for arbeidet starter.

Planen skal inneholde et organisasjonskart, en fremdriftsplan som beskriver nar og hvor de ulike
arbeidsoperasjoner skal utfares, spesifikke tiltak knyttet til arbeid som kan medfere fare for liv og
helse, og rutiner for avviksbehandling.

BESKYTTET
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Avtaler

Ved & ha avtaler for daglig drift vil man sgrge for at bygninger og uteomrader fungerer i hverdagen
og at sikkerheten blir ivertatt. Man bar ogséa ha avtaler som sikrer tilgang til reservedeler slik at
bygningselementer kan utbedres fremfor & skiftes. Felles innkjgpsavtaler i boligselskapet kan gi
beboerne gunstige innkjap, ogsa tilknyttet tiltak i egen bolig.

Nyere boligselskap har et starre behov for avtaler enn eldre bygg da omfanget av tekniske
installasjoner har gkt med arene. | oppstartsmgtet ble det diskutert hvilke avtaler boligselskapet har
inngatt. Prosjektleders kommentar til avtaler i boligselskapet:

Vi har veert gjennom avtaler det kan vaere gunstig & viderefgre, og/eller a etablere for a ivareta
fremtidig vedlikehold pa en god mate. Alle eiere av lekeplasser er palagt & giennomfgre arlig
kontroll, og vi anbefaler & gjennomfare dette. Takforvalting og El kontroll iht NEK 405, er ogsa
oppfelging vi anbefaler & gjennomfare. Det er i dag mange leverandgrer av disse tienestene, og &
velge leverandgarer i naeromradet er var anbefaling.

Brannsikkerhet

Eieren av et byggverk skal kienne kravene til
brannsikkerhet som gjelder for byggverket. | nyere
bygninger, oppfart etter 1985, skal sikkerhetsnivaet
tilfredsstille kravene som gjaldt ved sgknad om oppfering.

For eldre bygninger, oppfart tidligere enn 1985, kan man
ha en plikt til & oppgradere brannsikkerheten.
Oppgraderingsplikten gjelder sa langt den kan
gjennomfgres innenfor en praktisk og skonomisk
forsvarlig ramme.

| driftsfasen har styret og eierne ansvaret for at
brannsikkerheten ikke forringes ved ombygninger eller
ved defekte bygningsdeler. Denne rapporten inneholder
kun en begrenset vurdering av branntekniske forhold. Det
anbefales styret & gjore seg kjent med «Forskrift om
brannforebygging».

BESKYTTET
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Vurdering av tilstanden til bygninger og uteomrader

Vurderingene er basert pa registreringer og visuelle observasjoner i forbindelse med gjennomfarte
befaringer, jf. NS3424 analyseniva 1, samt pa lover og forskrifter, handverksmessig utfarelse og
aktuelle bransjestandarder nar byggene ble oppfart. Vi benytter tre nivaet for & synliggjere
gjennomesnittlig tilstand pa ulike bygningsdeler.

Fremstar i god stand uten kjente utfordringer

Redusert tilstand og/eller kjente utfordringer som bgr holdes under observasjon

‘ Kjente utfordringer som bgr tas tak i innen rimelig tid og gis hayeste prioritet

BESKYTTET
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Bygning utvendig - vegger og fasader

Trekledning i garasjer

Den frittstdende vaktmester garasjen er av nyere dato og har liggende trekledning som er
overflatebehandlet. Ingen feil eller mangler er funnet med kledningen eller overflatebehandlingen,
og det antas at pakost utover normalt vedlikehold ikke vil vaere ngdvendig i kommende

vedlikeholds periode.

Fasadeplater og evrige fasader

Alle fasader ble i 2019 belagt med kobberplater, og delfelt med teglstein forblending. Fasader er i
god stand, og de er bygget med kvaliteter som sarger for mindre vedlikeholdsbehov enn andre
typer fasader. Fasader kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode, med kun normal

vedlikeholds oppfelging som f.eks vask.

Grunnmur
Grunnmurer under boligselskapet er eid og driftet av andre selskap, sa disse blir ikke kommentert

ytterlig.
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Vinduer, derer og porter

Vinduer og balkongdearer

Alle vinduer og balkongdgrer ble byttet ut i forbindelse med fasaderehabilitering i 2019. Alle
vinduene og dgrene har ytre kledninger av aluminium og tre-lags isolerglass. Den ytre aluminiums
bekledningen vil redusere behovet for vedlikehold og samtidig forlenge levetiden. De inspiserte
vinduene og darene er i god stand, er godt vedlikeholdt og har lang gjenvaerende brukstid.
Levetiden for standardvinduer (tre) er omtrent 30 ar.

Ytterdorer

Ytterdgrer er sannsynlig fra fasaderehabilitering i 2019, og er laget i sortmalt aluminium og glass,
med lav brystning. Befarte dgrer har gode funksjoner, og er godt vedlikehold. Det vil ikke vaere
behov for pakostninger/oppgraderinger i kommende vedlikeholdsperiode.

Porter
Det er bade garasjeporter og brannskyveporter ifm garasjer i underetasjer. Garasjeporter
eies/drives av annet selskap, sa disse vil ikke bli ytterlig kommentert.

e S ‘J_:

Innvendig. 3 lags isolerglass Ytterderer i sortlakkert aluminium, og lav brystning

BESKYTTET

184

VEDLIKEHOLDSPLAN

Balkonger, terrasser, svalganger og utvendige trapper

Balkonger

Balkongdekker bygget med prefabrikerte betongdekker, og med avrenning mot ytre del av dekket.
Rekkverk i stal, og med hele plater. Dekker er flislagt, og det ligger slukrist i hele balkongens
bredde. Balkonger er rehabilitert i 2019, og befarte balkonger i god stand, og har lang
gjenvaerende brukstid.

Terrasser

Pa bakkeplan, og i fgrste etasje. Terrasser er ikke befart, men antas & vaere ok bruksstand. Det er
ikke meldt om forhold som kan veere til hinder eller skade for konstruksjon.

Svalganger

Det er ikke svalganger i boligselskapet

Utvendige trapper

Det er befart utvendige trapper i galvanisert stal (strekkmetall). Ukjent byggear pa trapper, men
sannsynlig nyere enn byggear. Trapper er i god stand, trenger minimalt med vedlikehold og kan
benyttes i kommende vedlikeholdsperiode. Lang gjenveerende brukstid.

SRR

Utvendig strekkmetall trapp i galvanisert stal

10
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Tak, torg og takterrasser

Hovedtak

Flate tak er konstruert med betongdekker, fallisolasjon og sveiset membrantekking, med
vannavledning til innvendige taksluk. Beslag og renner antas & veere av samme alder som resten
av tekkingen. Det opplyses om en takrehabilitering utfert i 2007, hvor alle tak ble tekket pa nytt.
Den normale levetiden for denne typen tekking er omtrent 30 ar, og det anbefales a innga en
takforvaltningsavtale for & sikre jevnlig kontroll av tak, beslag og gjennomfaringer. Tak bgr
kontrolleres hvert 2—3 ar. Vi anbefaler a kontakte en takentreprenar for a opprette en avtale om
takforvaltning.

Torg og tak under terreng
Det er torg og tak under terreng, men dette driftes av andre selskap og er ikke befart.
Kommenteres ikke ytterlig i denne vedlikeholdsplanen.

Takterrasser
Det er ikke kommet frem informasjon om, eller beskrevet takterrasser i boligselskapet.

(

Hovedtak med avrenning til innvendig sluk Hovedtak

11
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Takluker, overlys og takvinduer

Takluker

Det er ikke befart takluker, men det er takluker i hver oppgang. Det antas at disse lukene har en
multifunksjon, og ogsa fungerer som overlysvindu. Det er ikke meldt inn feil som kondens eller
andre skader, sa det antas at vinduer kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.

Overlys
Takluker i oppganger fungerer som overlys vinduer.

Luftet trekledning v/inngangsparti

!

Lektekledning Tegl og stussfuge

12
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Utdypende bilder — bygning utvendig Bygning innvendig - Innvendige overflater (vegger, himlinger og gulv)

Inngangspartier og trapperom

Arealer med ensartet utforelse, med gulv overflater i linoleum og malte vegger i betong. Ukjent
alder pa linoleum, men med gode funksjoner og liten slitasje. Vegger med overflatebehandlet
betong, og sementbaserte overflater. Oppganger ble pusset opp i overflater i 2023, og er i god
stand. Rehabilitering/oppussing av overflater i trapperom og inngangspartier anbefales utfart med
6 — 8 ars intervaller, avhengig material og pavirkning.

Bodarealer

Boder er lokalisert i kjellere, og fremstar som lyse, tgrre og ryddige. Bodvegger og darer er bygget
med netting, og med apen spalte mot tak. Boder kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.
Fellesgarasjer

Eies av annet boligselskap, og Ulven Terrasse leier plasser. Kommenteres ikke ytterlig.
Utleielokaler, fellesvaskerier, styrerom o.l.

Styrerom og eventuelle gvrige fellesrom, og inventar er i god stand. Kan benyttes kommende
vedlikeholdsperiode.

e i

Frittstdende vaktmester garasje

i

Linoleum Malte vegg overflater

Tak, balkonger og uteareal
Boder
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Innvendige trapper

Trapper og repos
Opptrinn og inntrinn er belagt med terrazzo belegg, er godt vedlikeholdt og i god stand.
Trapper kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.

Rekkverk og handigper

Rekkverk pa innvendige trapper utfert i stal, og med staende spiler. Handlgpere pa vegg med
plasbelagt stal. Alle typer trapperekkverk ble rehabilitert u 2022, og kan benyttes i kommende
vedlikeholdsperiode.

Kontrastmerking av trappeneser

Det er ikke kontrastmerking av trappe trinn. Dette kan gke sikkerheten for svaksynte, men ogsa
for normalt seende. Kontrasmerking av trinn kan utfgres av de fleste, og uten handtverker
kompetanse. Merking kan utferes med bade teip og maling.

Terrazzo. Handlgper og rekkverk i stal

Rekkverk med staende spiler i stal
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Skadedyr, krypkjellere og inventar

Skadedyr

Boligselskapet har avtale med leverandgr av denne tjrnesten, om utsetting av atestasjoner.
Atestasjoner fglges opp. Som en del av internkontrollen bgr det ogséa utfgres tilsyn for & hindre
tilgang for skadedyr, eks at apninger og hull i fasader tettes og kontrolleres. Regelmessig renhold
rundt renovasjonsbeholdere er ogsa av stor viktighet.

Krypkjellere
Det er ikke krypkjellere i boligmassen.

Inventar, felleskjokken, bodanlegg, postkasser o.l.

Det er felles inventar i styre rom, utleielokaler og utendgrs i sosiale soner. Alt felles utstyr
vedlikeholdes av vaktmestere, er pent og i god stand. Befart felles inventar kan benyttes i
kommende vedlikeholdsperiode.

o &9
Atestasjon skadedyr
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VVS - Rer for vann, avligp og takvann samt stoppekraner

Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og begrenser seg til & veere grov kartlegging av alder,
lekkasjehistorikk og erfaringer fra bruksfasen. Utvidet vurdering kan gjares via VVS-ingenigr og ved
kamerainspeksjon eller uttak av rarprover for analyse i laboratorier.

Bunn- og uttrekksledninger og vanninnlegg

Med dette menes vann og avlgpsrgr fra kommunalt nett inn til bygning. Bunn, utreksledninger og
vanninnlegg er fra fra bygningsar. Bunnledninger ligger i himlinger pa garasje, og er lett
kontrollerbare. Brukstiden pa avlgpsrgr av denne typen er ca 50 ar, sa det legges til grunn at
avlgpsrar kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.

Vann- og avlgpsror og takvannsnedlgp inne i bygninger

Alle vann og avlgpsrar tilknyttet boligselskapets vedlikeholdsplikt er i antatt god stand, da det ikke
er meldt om utfordringer og/eller hyppige vannskader. Rgrene er fra byggear, og vil da veere ca 40
ar gamle. Teoretisk brukstid pa denne type rgr (+bunn og utrekksledninger) er ca 50 ar, sa det er
da ca 10 ar igjen av normal brukstid. Det er ikke kjent om innvendige takvannsledninger ble
utskiftet ved takomlegg i 2007. Ingen informasjon om skader, men takvannsledninger har normailt,
samme brukstid som gvrige avlgpsrar.

Stoppekraner

Har en teoretisk kortere levetid enn vann og avlgpsrar, og bar normalt sett utskiftes etter 20-25
ar. Ved et kommende skifte av kraner, anbefaler vi en helhetlig utskftning.

N

Avlgp i himlinger i garasje Vanninntak
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Utdypende bilder — rgr for vann, avlgp og takvann samt stoppekraner

Inntak vann
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Forgrening i kjgkken
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Varmtvannsberedere, varmeanlegg, kjglesystemer ® Ventilasjon ®
Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og begrenser seg til & veere grov kartlegging av alder, Vurderingen av ventilasjon i boliger og fellesarealer gjares av byggeteknisk konsulent og begrenser
lekkasjehistorikk og erfaringer fra bruksfasen. Kjalesystemer tilhgrer ofte naeringslokaler. seg til & veere grov kartlegging av ventilasjon og erfaringer fra bruksfasen. Raykventilasjon

Varmtvannsberedere og beredersentraler

Det er ikke felles varmtvann, men varmtvannsberedere i den enkelte leilighet. Beredere er ikke
befart, og inngar i den enkeltes vedlikeholdsplikt. Varmtvann kommenteres ikke ytterlig i denne
planen. Varmtvannsberedere har en normal brukstid pa 15 — 20 ar.

Varme-/fjernvarmeanlegg
Det er ikke felles oppvarming i boligselskapet. Oppvarming av leiligheter gjares elektrisk, og det er
ingen informasjon om andre varmekilder.

Systemer for kjgling
Det er ikke registrert kjglesystemer i boligmassen, og disse systemene benyttes i stor grad i
naeringsbygg.

Egen oppvarming av varmtvann

19
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kommenteres under kapitelet for brannsikkerhet.

Boligventilasjon

Det er montert ventilasjon, der hensikten er & skifte ut luften i boligen slik at tilfredstillende
inneklima oppnas, og at bruken ikke pafgrer bygget skader. Boligene er bygget med mekanisk
ventilasjon der luften tilfgres via ventiler i vinduer og yttervegger, og ut avtrekksluften suges ut via
ventiler i vate rom. Aggregat er plasser pa tak. Det er befart ettermonterte mekaniske avtrekk pa
bad. Vi anbefaler styret & ha nulltoleranse for dette, da dette kan gdelegge prosjektert ventilasjon,
og skape kondensproblematikk. Anlegget er opplyst i tilfredsstillende stand, og fungerer som
prosjektert. Det forventes ingen behov for oppgradering av anlegget i kommende
vedlikeholdsperiode.

Ventilasjon i fellesomrader

| fellesareal som trapperom er det naturlig ventilasjon. Det er ingen informasjon om fukt eller
skader som fglge av darlig ventilasjon.

Rutine for rengjering

Rengjgring av ventilasjon bgr utferes med 6 — 10 ars intervaller, avhengig av bruk. Oftere ved
behov.

il

Avtreksventilasjon i bolig

Luftinntak i vinduer Ettermontert mekanisk avtrekk pa bad

20
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Elektrisk anlegg — generelt

Vurderingen gjgres av byggeteknisk konsulent og begrenser seqg til & veere grov kartlegging av alder
og erfaringer fra bruksfasen. Boligselskapet bar ha fast avtale om periodisk elkontroll iht NEK 405.

Inntakskabler og hovedtavier

Med dette menes stregm fra nettstasjon, inkludert tilkoblingspunktet for bygget. Hovedtavler er
plassert i kjeller og det er skrusikringer pa alle kurser. Hovedtavle og inntakskabler er fra byggear.
Det bemerkes at det er dels stor bergringsfare pa hovedtavler, og at oppgraderinger ifm kurser og
bergringsfare utfert i denne vedlikeholdsperioden.

Stigeledninger og underfordelinger

Kapasitet pa stigeledninger og underfordelinger ma ses i sammenheng. Kapasitet fordeles
rettferdig, og oppgraderes ved behov. Det er befart underfordeliger/leilighetsfordelinger med bade
automater og skrusikringer. Det er ikke meldt om utfordringer, men vi anbefaler ut fra et sikkerhets
hensyn a skifte alle kurser til automater.

Belysningsutstyr

Energiforbruket for belysning av fellesomrader bgr holdes lavt ved god styring og ved & bruke
effektive energikilder. Innvendig felles belysningsutstyr ble utskiftet til led og sensor styrt belysning
i 2022. Utvendig belysning pa fasade og stolper.

-

Underfordeling med skrusikringer Belysningsutstyr pa stolpe
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Utdypende bilder — elektrisk anlegg

Innvendig belysning pa led og sensor

¥

ki
\

E\F

i

Fasadebelysning (ny type)

Eksempelbilde
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Lading av elbiler, sngsmeltesystemer og solanlegg Tele og automatisering

Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og begrenser seg til & veere grov kartlegging av alder Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og begrenser seg il & veere grov kartlegging av alder
og erfaringer fra bruksfasen. og erfaringer fra bruksfasen.

Lading av elbiler

Ladeinfrastruktur mé lages for dagens og fremtidige behov. Dynamisk laststyring muliggjer
optimal utnyttelse av tilgjengelig kapasitet og lading nar prisen er gunstig. Det er tilrettelagt for
el-bil ladning for de som har behov. Garasje og ladeanlegg leies, sa det vil ikke bli ytterlig
kommentert.

Sngsmeltesystemer

Det vil veere naturlig & installere sngsmelteanlegg i de deler av bygningsmassen der is kan
bli/vaere en utfordring. Dette kan vaere steder som eks takrenner/nedlgp, gangbaner og trapper
med mye trafikk. Det er ingen informasjon om slike anlegg i boligselskapet, men vi antar at dette
er montert i omrader der det kan vaere utfordringer med isdannelser.

Solanlegg

Solceller kan monteres pa fasade, tak eller i balkongrekkverk. En mulighetsstudie viser hvilke
muligheter som finnes for ditt boligselskap. Vurder solanlegget eller muligheten for & montere
dette.

Eksempelbilde pa snesmelteanlegg utenfor oppgang

Eksempelbilde pa takmontert solanlegg
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Porttelefonanlegg og elektroniske nokkelsystemer

Det er installert porttelefon med to-veis kommunikasjon, og mulighet for bilde overfering i alle
oppganger Anlegget er fra 2019, og er i forventet god stand. Det er ikke informert om
driftsutfordringer. Normal brukstid pa denne type anlegg er 15 — 20 ar. Anlegget kan benyttes
kommende vedlikeholdsperiode uten pakostninger.

TV, internett og mobilsystemer

| dag tilbys det lgsninger der den enkelte eier kan velge hvilken hastighet og hvilke
tilleggstjenester som gnskes. Leverander av tjenesten er Telia, og det er informert om noe
varierende kapasitet og kvalitet.

Overvakningsanlegg

Overvakningsanlegg skal ha et tydelig forméal, og Ulven Terrasse har pr i dag ikke installert denne
type anlegg.

System for katodisk beskyttelse av betong

KB-anlegg beskytter betongkonstruksjoner og ma overvakes ved arlig tilsyn for & sikre at det
virker og er justert riktig. Det er ikke opplyst om det er montert anlegg for katodisk beskyttelse av
armering.

Svar apparat med billedoverfaring

Referanse
elektrode

Anode

®
_ Stromkilde
Armering =
Svar apparat uten billedoverfaring lllustrasjon katodisk beskyttelse
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Heiser Utenomhus - Drenering, avfallssystem samt sentrale deler av uteomrader

Vurderingen gjeres av byggeteknisk konsulent og begrenser seg til & veere grov kartlegging av alder
og erfaringer fra bruksfasen.

Personheiser

Det er ikke montert heis i oppganger, men det er en frittstdende heis som gar mellom nedre og
gvre plan. Heisen blir servet av leverandgr, og kontrollert av Kiwa. Neste kontroll i november
2025, sa det legges til grunn at heisen er i god stand og kan benyttes i kommende
vedlikeholdsperiode.

Trappeheiser

Trappeheiser monteres som regel for & dekke et brukerbehov og ber fiernes hvis behovet endres.
Montasje ma ikke ga pa bekostning av remningsforholdene. Det er ikke fremlagt informasjon om
trappeheiser i boligselskapet.

Inventar

Betjeningspanel Kontroll
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Overvann og drenering

Det er ikke informert om overvann, eller utfordringer med drenering. Det er ikke befart omrader
med utfordringer, eller registrert fukt/vann i overflater eller terreng. Ulven terrasse ligger naturlig
gverst pa en kolle, og er ikke utsatt pA samme mate som lavere beliggende boliger.

System for avfall og gjenvinning

Det er satt opp frittstdende og nedgravde renovasjons punkter, pa flere steder i boligselskapet.
Renovasjon systemet er fra 2022, er nytt og i god stand. Det er sortering i flere fraksjoner, og
renovasjonsordningen har tilfredsstillende kapasitet og funksjon. Renovasjonsordningen kan
benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.

Grunnforhold, stettemurer og trapper i terreng

Det er ikke meldt om ustabile grunnforhold, eller andre forhold som setningsskader eller sprekker i
bygningsmasser som kan tilbakefares ustabile grunnforhold. Ingen trapper i terreng er befart, og
det er oppfart enkle stgtte murer i grastein runde traer og beplantning. Alt befart er i god stand, og
kan benyttes i denne vedlikeholdsperioden.

Nedgravd renovasjon Sortering i flere fraksjoner
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Utdypende bilder - Overvann, drenering, avfallssystem samt uteomrader Sosiale soner, lekeplass, veier og bommer

\ : i ' s i s

Vurder sosiale soner, lekeplasser, veier, parkeringsplasser og adgangsbegrensende bommer. Mange
prioriterer denne kategorien hayt og det er viktig & lytte til eiere og beboerne. Sarg for en utforming
som fungerer for alle, ogsa de med funksjonsnedsettelser.

Sosiale soner

Det er langt opp til sosiale soner inne og ute. Ute er det plassert ut benker og bord, i varierende
kvaliteter. Inne er det lagt opp til fest, i nyrenoverte lokaler. Lokaler er flott rehabilitert, og er et
naturlig samlingspunkt for beboere. Rehabilitering er utfart av boligselskapets egne vaktmestere,
og kan benyttes i denne og kommende vedlikeholdsperiode.

Lekeplass

Det er lekeplasser lokalisert pa flere steder i boligselskapet, og det er informert om at ikke utfgres
ekstern kontroll av lekeapparater. (lekeplasskontroll) Vi anbefaler denne rutinen, enten ved &
kurse egne ansatte/beboere til & utfare denne kontrollen, eller & kjgpe inn tienesten eksternt.
Veier og parkeringsplasser

Interne veier og utendgrs parkering eies av boligselskapet, og parkeringsbestemmelser ivaretas
av eget P. selskap. Internveier og parkering er i ok stand, kun med mindre sprekker og
nivaforskjeller. Alder pa asfaltdekker er ukjent, men alle typer dekker er i ok stand (mindre
sprekker). Steinlagte omrader med tilgroing og grenske, spyles rene.

Bommer og pullert

Ingen spesielle begrensninger med bommer og pullerter.

Friareal og parkering

Steinbelagte utearealer

Utenders Sosial sone innendears.
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Brannslukningsutstyr, brannvarsling og nadlys, brannceller og branndgrer

Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og for tekniske installasjoner begrenser vurderingen
seg til & veere grov kartlegging av alder, rutiner og erfaringer fra bruksfasen. For utdypende vurdering

av branntekniske forhold henvises det til brannkonsulent.

Brannslukningsutstyr

Det er handholdte pulverapparater i alle leiligheter, og i fellesarealer som blir kontrollert arlig.
God kvalitetskontroll, og oppfelging serger for god kvalitet pa slukkeutstyr.

Brannvarsling og nedlys

Det er lokale brannmeldere i alle leiligheter, og i fellesareal. Vi vil likevel anbefale & gke
sikkerheten, med & installere tradbundet brannvarsling i alle leiligheter og fellesareal. Dette vil
sgrge for tidligere varsling, og raskere evakuering ved brann. Det er ikke befart ngdlys i
bygningsmassen, og vi anbefaler ogsa dette som et sikkerhetstiltak.

Brannceller og remningsveier

| byggeforskriften fremkommer det hva som er definert som brann celler. Remningsveier bar
skiltes, for gkt sikkerhet for beboere.

Leilighetsdorer og branndgrer

Leilighetsdagrer med brannmotstand B30, samt gvrige branndarer i fellesareal i B60 (stal)

Alle befarte derer i god stand, og kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode. Ved fremtidig
ombygging/rehabilitering ber det benyttes brannkonsulent for riktig materialkvalitet.

Brannslukningsutstyr

Brannvarsling i boder Brannklasse B30, leilighetsder
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Piper og ildsteder, raykventilasjon, brannskyveporter og gassanlegg

Vurderingen gjores av byggeteknisk konsulent og for tekniske installasjoner begrenser vurderingen
seg til & vaere grov kartlegging av alder, rutiner og erfaringer fra bruksfasen. For utdypende vurdering
av branntekniske forhold henvises det til brannkonsulent.

Piper og ildsteder
Det er ingen piper i boligselskapet. Alle leiligheter har elektrisk oppvarming.

Roykventilasjon

Det er installert automatisk rgykventilasjon, og med utlgsere i oppganger. Siste kontroll av
anlegget er utfgrt 06/10/23. Alder er ukjent, men det antas at anlegget har god funksjon og at det
kan benyttes i kommende vedlikeholdsperiode.

Brannskyveporter
Det er brannskyveporter i garasjer, men garasjer driftes av annet selskap. Brannskyveporter
kommenteres ikke ytterlig.

Gassanlegg
Det er ikke installert gassanlegg i boligselskapet.

Utlgser raykventilasjon
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Vedlikeholdsplan Tiltak som begr prioriteres

Med bakgrunn i tilgjengelig informasjon og var Prosjekttype Beskrivelse av tiltak Estimat
tilstandsvurdering har vi pa neste side laget en oversikt over

de tiltakene vi mener styret bar prioritere fremover. Deretter
felger en langsiktig vedlikeholdsplan (tentativ) der de store
rehabiliteringsprosjektene for byggets levetid er synliggjort.
Dette for & kunne planlegge finansiering og prioritering pa
lang sikt allerede i dag.

Montere tradbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger

og @vrig fellesareal+nadlys og skilting av remningsveier 3800 000-

Brannvarsling

Oppgradering av hovedtavler og underfordelinger, til
Elektrisk anlegg automater. Hovedtavler sikres for bergringsfare. 1 000 000,-
Avsatt sum grunnet ukjent omfang.

Holdbare valg og lgsninger

Lekeplasser Lekeplasskontroll med godkjenning 15 000,-
Bygg- og eiendomssektoren er avgjgrende for & lgse Norges .
og klodens miljgutfordringer. OBOS anbefaler alle «Gjennomtenkte,
boligselskap & gjgre gjennomtenkte, langsiktige og holdbare Iangsiktige og Trapper Kontrastmerking av innvendige trapper 100 000,-

valg nar tiltak skal gjennomfares. Tidlig identifisering gjer det .
mulig & finne kostnadseffektive lgsninger som ogsa har stor holdbare Valg gl_r et
miljpeffekt. mer beerekraftig

Kostnadsestimat

Estimatene er ment for planlegging i tidligfase, og er omtrentlige anslag av forventet totalkostnad for
tiltaket. Det tas utgangspunkt i erfaringsmessige priser pr. dags dato, og kostnader oppgis inkludert
merverdiavgift. Totalkostnaden bestar normalt av bygningsmessige kostnader samt rigg- og
driftskostnader, sakalt entreprisekostnad. Videre vil man ofte ha kostnader tilknyttet
prosjektadministrasjon, finansiering, byggemelding, o.l. Det bgr ogsa tas heyde for uforutsette
kostnader og eventuelle endringer initiert av byggherre i byggeperioden. Tidspunkt for
gjennomfaring, valg av lgsning, samt kapasitet hos entreprengrene vil pavirke kostnadene. Det bgr Totalt 4915 000,-
paregnes en arlig prisstigning pa 3 %.

Behov for vedtak

Styret har hgy beslutningskompetanse og kan teoretisk igangsette store prosjekter basert pa et
styrevedtak. Vi anbefaler som regel en vedtaksfase der eierne far vaere med a velge pa hvilket niva
og til hvilket tidspunkt tiltak utfgres. Var erfaring er at &penhet og god informasjon er
suksesskriterier for gode vedtaksprosessen og rehabiliteringsprosjekter.

Langsiktig finansieringsplan

En av styrets hovedoppgaver er a sikre finansiering av drift, og ivaretagelse av eiendommen. Det
kan veere ngdvendig a gjere justeringer pa felleskostnadene for & imgtekomme et
investeringsbehov. Ved & utarbeide en likviditetsanalyse vil man kunne se en forventet utvikling i
felleskostnadene. Viktige premisser er regnskapet, forventet prosjektkostnad, utbetalingsplan,
lgpetid pa laneopptak og rentefot. Analysen kan vises for en eller flere alternative tiltak, og er et
nyttig verktay for & vise hvilken investering som trolig er mest lannsom.

Tidslinje for de store rehabiliteringene

P4 siste side viser vi en tentativ plan for de store rehabiliteringene som ma gjennomfares pa sikt.
Byggeteknisk radgiver har med utgangspunkt i tilstandsvurderingen og en teoretisk gjenvaerende
brukstid for bygningsdelene plassert inn de store rehabiliteringene. Ngyaktig tidspunkt for
giennomfaring er vanskelig a forutse og det er derfor viktig at tidslinjen jevnlig oppdateres ved
bistand fra fagspesialist.

206 207



A oBOS

«Hensikten med tidslinjen er at styret og eierne skal fa oversikt
over det totale vedlikeholdsbehovet slik at man kan prioritere
mellom ulike tiltak og lage en strategi for langsiktig finansiering»

.

Tentativ tidslinje for de store rehabiliteringene
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Begjering om oppdeling B
i eierseksjoner
Begjaring, situssjonsplan og plantegninger sendes

tinglysingsdommeren | to eksemplarer, hvorav ett skal
vasre pl tinglysingspepic, jfr. tinglysingsforskritenes § 6.

Q\

)
Is

;
S

17

7

i

bl

08540 987

Boligsameie Ulven terrasse

7SO | N3UIA
R[N 10} k)

Eiendommen begj=res oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lovav
slik det fremgir av etterstdende fordelingsliste (punkt 6).

F

nr.7)

Undertegnede erklzrer at

a) E eiendommen er oppdelt i s mange seksjoner som det er bruksenheter. Den er
oppdelt | naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formdl de skal ha.

Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjgkken og eget WC og bad innenfor
bruksenheten (§ 6 nr. 2 09 3). 5

b) fastsattelsen av samaiebraken bygger pd (5 5 nr. 4, farste ledd)

bruksenhetenes
El.n. enes areal

€) [X] xommunen er varsiet om ssksioneringen for mer enn & maneder siden. Det er ikke
fattet vedtak om byfornyeise eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967
nr. 1(§ 5 nr. 4, tredje ledd).

eller

[ wer har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 ar. 4, tredie ledd.

eller

D seksioneringen glelder prosjektert bygg/bygg under oppfereiss hvor byggetillatelse
er gitt. Eiendommen er sdledes ikke tatt i bruk fer eierseksjonslovens ikraft-
edelse (jfr. bygningsi §99), og & er derfor heller ikke varslet om

tndertegnede er kjent med at det-er straffbart 8 avgi eller benyite uriktig erklzring
(straffeloven § 189 og § 190).

Vedlegg: Situasjonsplan.
Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og
fortiepende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-

enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (5 7
annet ledd).

Nr.3034 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 4-83
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6. Fordelingsliste
I ¥ Brek med nevner = Brek med nevner=
Sor. | Forml Snr. Formdl
1.824.720 1.824.720
1 2 3 1 2 3 ¢
1 B 6400 55 B 7650
2 B 6400 56 B 10450
3 B 6400 57 B 7500
4 B 6400 58 B 9600
5 B 10100 59 B 9600
6 B 7500 60 B 7650
7 B 8700 61 B 10450
8 B 8700 62 B 7650
9 B 7500 63 B 9600
10 B 10100 64 B 9600
11 B 8700 65 B 7650
12 B 7500 66 B 10450
13 B 10100 67 B 7650
14 B 10050 68 ° B 9600
15 B 10050 69 B 6400
16 B 10050 70 B 6400
17 B 10050 71 B 6400
18 B 10050 72 B 6400
19 B 10050 73 B 6400
20 B 9600 74 B 8700 -
21 B 7650 75 B 7500
22 B 10450 76 B 10100
23 B 7500 77 B 10100
24 B 9600 78 B 7500
25 B 9600 79 B 8700
26 B 7650 80 B 10100
27 B 10450 81 B 7500
28 B 7650 82 B 8700
29 B 9600 83- B 10050
30 B 9600 84 B 10050
31 B 7650 85 B 10050
32 B 10450 86 .B 10050
33 B 7650 87 B 10050
34 B 9600 88 B 10050
35 B 6400 89 B 9600
36 B 6400 90 B 7650
37 B 6400 91 B 10450
38 B 6400 92 B 7650
39 B 10100 93 B 9600
40 B 7500 94 B 9600
41 B 8700 95 B 7650
42 B 8700 96 B 10450
43 B 7500 97 B 7650
44 B 10100 98 B 9600
45 B 8700 99 B 9600
46 B $7500° - T | 100 B 7650
47 B 10100 101 B 10450
48 B 10150 102 B 7650
49 B 10150 103 B 9600
50 B 10050 104 B 6800
51 B 10050 105 B 6800
52 B 10050 106 B 6800
53 B 10050 107 B 6800
"ok B 9600 108 B 6800
T ISR T T
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Attestert kopi av dok.nr. 1986/77580/105
Attesteringstidspunkt 2025-12-01 09:52
'
8. Fordalingstists
7 - Brok med nevner = Beok med nevners
Sow.- Formll Sow. FormM
1.824.720 1.824,720
: —
1 2 3 1 2 3 ;-
109 B 6800 163 B 7650
110 B 6800 164 B 10450
111 B 6800 165 B 7650
112 B 6800 166 B 9600
113 B 6800 167 B 6095
114 B 6800 168 B 6400
115 B 6800 169 B 6400
116 B 6800 170 B 10100
117 B 6800 171 B 7500
118 B 6800 172 B 8700
119 B 6800 173 B 6300
120 B 6800 174 B 8700
121 B 6800 175 B 3820
122 B 6800 176 B 8500
123 B 6800 177 B 4770
124 B 6800 178 B 8500
125 B 6400 179 B 4770
126 B 6400 180 B 8500
127 B 10100 181 B 4770
128 B 7500 182 B 7650
129 B 8700 183 B 9600
130 B 8700 184 B 10450
131 B 7500 185 B 7650
132 B 10100 186 B 9600
133 B 10100 187 B 9600
134 B 7500 188 B 7650
135 B 8700 189 B 10450
136 B 8700 190 B 7650
137 B 7500 191 B 9600
138 B 10100 192 B 9600
139 B 10050 193 B 7650
140 B 10050 194 B 10450
141 B 10050 195 B 7650
142 B 10050 196 B 9600
143 B 10050 197 B 10050
144 B 10050 198 B 3175
145 B 10050 199 B 10050
146 B 10050 200 B 11000
147 B 9600 201 B 5300
148 B 7650 202 B 9400
149 B 10450 203 B 9600
150 B 7650 204 B 7650
151 B 9600 205 B 10450
152 B 9600 206 B 7650
153 B 7650 207 B 9600
154 B 10450 208 B 9600
155 B 7650 209 B 7650
156 B 9600 210 B 10450
157 B 9600 211 B 7650
158 B 7650 212 B 9600
159 B by 10450 213 B 4540
160 B 7650 214 N 5380
161 B 9600 215 N 11000
162 B 9600 o
1.824.720
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TS,

A - Brek med nevner = . Brok med nevner=
Snr. Form#i

£

1.824.720 ' 1.824.720

O 0 N AW N =

B ¢8R REBLIBBIBUYIYRIRSN Y-

/a0

sical nsmens ses! sibviier 1.824.720 At i tied e 1.824.720

Adhnlomzthmlla boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = naringsseksjon

= samleseksjon boliger, SN = samleseksjon naringsiokaler
Ad kolonne 3 vumumufwmmm.nnm
{ifr. § 5 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.

. Supplerende tekst

3 _, o

(o for D Barum e T =
Eiendomsavcelingen Plolty [\ ol Jad ol gﬁ}._

Tor Jorgen Svendsen
Adveikal
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Ragbverial Attestert kopi av dok.nr. 1985/17654/105
B Kartverket o teringstidspunkt 2025-12-01 09:52

Begjeering om oppdeling
{ ook
Bou-im.-hmowhnunhnmm-mdu

: hvorav ett skal
v._"'-—'-—rr ]'f u‘ kit ’e.

1Nivn_'“
qx.m TERRASSE BORBTTSLAG

under avvikling

'Mmmbogjwaupmkiﬁm (jfr. bvw&mlmnr 7)
slik det fremgdr av etterstdende fordelingsliste (punkt 6).

I.lndww erklerer at

a) - mrmtﬁmemium Den er

: iw&ummmn&ﬁhmﬂ**dh

boligseksjon har egen inngang, eget kiskken og eget WC og bad innenfor
tmllsw!wal

b) fastsettelsen av sameiebraken bygger p (§ 5 nr. 4, forste ledd)
D bruksenhetenes innbyrdes verdi .

c) E m«mmmbrmmﬁm @: _J!:ko
fmummmmmmmam“n' 1967
nr. 1(5 5 nr. 4, tredje ledd) "

eller

k fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.

eller
D seksjoneringen gelder prosjektert bygg/bygg under oppf@relse hvor bygge
er gitt. MUM&MWiM&MMIkr&R
_" {ifr. bygningsioven § 99), og er derfor heller ikke varslet om
seksjoneringen.

Wuwmmdﬂfm’dmhm eller benytte uriktig erklzring
Mslovm 5189 og 5 190).

Vedlegg: Shmsp_gsphn
Plantegninger over kieller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og
fortlppende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-
enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt {8 7
annet ledd}

-

Nr.3034 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 4-83
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6. Fordelingsliste

Attestert kopi av dok.nr. 1985/17654/105
Attesteringstidspunkt 2025-12-01 09:52

Breok med nevner = Brgk med nevner=
Sar Formai 1.803,800 Snr Formal 1.803.800
1 2 3 1 2 3
1 B 6400 55 B 7650
2 B 6400 56 B 10450
3 B 6400 57 B 7500
4 B 6400 58 B 9600
5 B 10100 59 B 9600
6 B 7500 60 B 7650
7 B 8700 61 B 10450
8 B 8700 62 B 7650
9 B 7500 63 B 9600
10 B 10100 64 B 9600
11 B 8700 65 B 7650
12 B 7500 66 B 10450
13 B 10100 67 B 7650
14 B 10050 68 B 9600
15 B 10050 69 B 6400
16 B 10050 70 B 6400
17 B 10050 71 B 6400
18 B 10050 72 B 6400
19 B 10050 73 B 6400
20 B 9600 74 B 8700 —
21 B 7650 75 B 7500
22 B 10450 76 B 10100
23 B 7500 77 B 10100
24 B 9600 78 B 7500
25 B 9600 79 B 8700
26 B 7650 80 B 10100
27 B 10450 81 B 7500
28 B 7650 82 B 8700
29 B 9600 83 B 10050
30 B 9600 84 B 10050
31 B 7650 85 B 10050
32 B 10450 86 ;] 10050
33 B 7650 87 B 10050
34 B 9600 88 B 10050
35 B 6400 89 B 9600
36 B 6400 90 B 7650
37 B 6400 91 B 10450
38 B 6400 92 B 7650
39 B 10100 93 B 9600
40 B 7500 94 B 9600
41 B 8700 95 B 7650
42 B 8700 96 B 10450
43 B 7500 97 B 7650
44 B 10100 98 B 9600
45 B 8700 99 B 9600
46 B * 7500° 100 B 7650
47 B 10100 101 B 10450
48 B 10150 102 B 7650
49 B 10150 103 B 9600
50 B 10050 104 B 6800
51 B 10050 105 B 6800
52 B 10050 106 B 6800
53 B 10050 107 B 6800
54 B 9600 108 B 6800

224
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Attestert kopi av dok.nr. 1985/17654/105

Attesteringstidspunkt 2025-12-01 09:52

* 6. Fordelingsliste

Side 3 av 50

I Brek med nevner = Brgk med nevner=
2 o 1.803.800 i Fanmk 1.803.800
! 1 2 3 1 2 3
109 B 6800 163 B
110 B 6800 164 B
1 5 B 6800 165 B
LV e B 6800 166 B
113 B 6800 167 B
114 B 6800 168 B
115 B 6800 169 B
116 B 6800 170 B
117 B 6800 171 B
118 B 6800 172 B
119 B 6800 173 B
120 B 6800 174 B
121 B 6800 175 B
122 B 6800 176 B
123 B 6800 177 B
124 B 6800 178 B
125 B 6400 179 B
l 126 B 6400 180 B
Ll =127 B 10100 181 B
128 B 7500 182 B
129 B 8700 183 B
130 B 8700 184 B
131 B 7500 185 B
132 B 10100 186 B
133 B 10100 187 B
| 134 B 7500 188 B
il -135 B 8700 189 B
136 B 8700 190 B
137 B 7500 191 B
'l 138 B 10100 192 B
[l 139 B 10050 193 B
140 B 10050 194 ‘B
141 B 10050 195 B
142 B 10050 196 B
143 B 10050 197 B
144 B 10050 198 B
145 B 10050 199 B
[ 146 B 10050 200 B
I B 9600 201 B
[l 148 B 7650 202 B
| 149 B 10450 203 B
150 B 7650 204 B
151 B 9600 205 B
152 B 9600 206 B
L' 153 B 7650 207 B
154 B 10450 208 B
155 B 7650 209 B
156 B 9600 210 B
| 157 B 9600 211 B
[ 158 B 7650 212 B
159 B 10450
160 B 7650
161 B 9600 7 aterf et
162 B 9600 DennE Gidpkumes>
4 s 2 /!::-.1 ‘Jx'ti\'.::i;-' %
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- | ‘ = —— ¥ L T = oor |ub Y UL 7
- s - 3 = ' 1 g

™ I‘I

' 4 6. Fordelingsliste

v Brok med nevner = Brek med nevner= e g § ]
} o “ g 1.803.800 & v 1.803.800 s A %g ; 3 ) |
| 2 3 1 [amee 3 7 -3 Q\\% . % g ’5 \ |

L AN g i) |
& : |

TOR

'y

vy originaldoku

TORG, XOTE +115,00 - +115,17

S i, 6B R e Nl

T OSKIEMA R AS A1(2AN

L a0 /27

SKJEMA JFR ABAY[2B1Y

S22 straes [

.

SKIENA JFR A8 A1(2AN
STy
3.3

Sum teller 1.803.800 Sum teller 1.803.800 |

| skal stemme med nevner skal stemme med nevner

TERRASSE

Ad kolonne 2 (formdl): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = naringsseksjon

. | SB = samleseksjon boliger, SN =samleseksjon naringslokaler O .
Ad kolonne 3 : Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrok

(ifr. 5 6 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.

7.Supplerende tekst Samejet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr.15.000,-
til dekning av sameiets fellesutgifter og eventuelle skader pa sameiets

. eiendom. Denne panterett er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet ettefr | .
forste kjgpesum og senere etter 907 av lanetakst avholdt etter forsikrinds-—

ridets regler. Styret gis rett til & pantsette hver enkelt seksjon med

kr.15.000-,. for eventuelle l&neopptak til felles tiltak/vedlikehold.

Ovennevnte panterett/forbehold's st¢relse kan endres pd sameiemgte.

! 7 e g 8 PR T 8 .:'«_-f"-y |
Dato Hjemmelshaver(ne)s underskrift |

SO r— ¢S ULVEN TERRASSE BORETTSLAG

: - er, avyikling
® [ = [Zubiey nbbmo ®
SUGH) SKOGT f UBE _MARIA_SIMONGEN

Dokumentet returneres til: ) ‘

Navn IAdreﬂe |Telefon | | A |
| ST
|
|

i,

FELLESRCM

6.23 - 117,00
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Adv. T.J. Svendsen
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Iy-'l

FESTEKONTRAKT
mellom

Sameiet Ulvenlageret, sameier Den norske Creditbank
og Norske Folk gjensidig livsforsikringsselskap (neden-
for kalt grunneieren) og Den norske Creditbank (nedenfor

kalt festeren)
er inngitt fplgende festekontrakt:

Festeobjektet.
Grunneieren bortfester til festeren et areal pd 17174 m2 beliggende pa

taket av det lagerbygg som grunneieren har under oppferelse pi sin eien-
*

dom, Ulvenvn, 111, 5;& 13}/5:11*. }:Pi Oslo (tidligere Aker), Lagerbyg-

gets tak - og derved festetomten - vil ligge omtrent i nivd med terrenget.

* skal vare By 13 psbnry 93,
Arealet er ipftegnet pa vedyt/legning A 4,00 ( H som er?od{! av
denne trakt.

Festetiden er 90 4r regnet fra den 1.1. i kalenderdret etter at festeavgift for

hele festetomten er begynt & lope, jfr. pkt. 3.

Festekontrakten utlpper ikke - og kan heller ikke sies opp - si lenge det

hviler Husbanklén pd festerett med pistdende bygninger.

Grunnlagsinvesterinzer og festeavgift.

Fremforing og vedlikehold av vann og avlgpsledninger fra bebyggelse som
oppferes pa den festede tomt til tilknytningspunkter som ligger ved tak i
nzrmeste rom i lageranlegget under den enkelte boligblokk, bekostes av

festeren,
%Iil delvis dekning av grunneierens utgifter til tilfprselsledninger av vann

‘og kloakk frem til nevnte tilknytningspunkter for de enkelte boligblokker,

samt klargjoring av tomt betaler festeren til grunneieren totalt kr. 327. 680, -

inkl. merverdiavgift. /é'
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I belgpet som forfaller til betaling med 1/5 etter hvert som hvert enkelt av
de prosjekterte boligbygg blir ferdigstillet er ogsa inkludert grunneierens ut-

gifter til rdbygget for transformatorstasjon B for boliganlegget.

I henhold til takst avholdt av Prisnemnda for fast eiendom er irlig festeavgift
satt til kr. 133. 957, 20.

Uten serlig godigjprelse vedlikeholder grunneieren fundamenter og hovedled-

ninger for vann og kloakk frem til tidligere nevnte tilknytningspunkter,

. . ' Festeavgiften lpper med en forholdsmessig andel etter hvert som deler av
arealet blir klart til bebyggelse og stilles til festerens disposisjon. Den

betales forskuddsvis for resten av kalenderdret og deretter for et kalenderar

. . av gangen,

Ved forsinket betaling av festeavgift eller festerens andel av grunninvester-
inger betales morarente med 3 prosentenheter over Norges Banks diskonto.

Morarenter skal dog ikke overstige hpyeste lovlige rente i henhold til lov om

. . renter ved forsinket betaling,

Hver av partene kan kreve festeavgift regulert hvert 10. r, forste gang 1.1,
1991,

Festeavgiften reguleres overensstemmende med Statistisk Sentralbyras kon-
. . sumprisindeks. Basis er konsumprisindeks pr. 15.9. 1980. Den nye feste-
avgift skal imidlertid ikke under noen omstendighet veere hpyere enn det som

svarer (il tomteverdien ved verdsettelse etter skjonn, jfr. lov om tomtefeste

. . § 14, 2. ledd.

4. Pantesikkerhet for festeavgiften,

Til sikkerhet for festeavgifiten med eventuelle renter og omkostninger for-
beholder grunneieren seg 1. prioritets panterett i festeretten og de bygninger

som oppfores pa tomten, samt i tilfelle brann i bygningenes assuransesum.

.’ 1‘ Grunneieren er forpliktet til 4 vike prioritet med sin panterett for feste-
avgift for panteldn for et belpp inntil 80 % av linetakst i samsvar med

Forsikringsridets bestemmelser,

Foran Husbankens panterett har grunneieren dog bare panterett for sky:dig

festeavgift for de 3 siste ar (foruten til fremtidig avgift).

%
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Festerens disposisjonsrett,

Festeren har rett til 4 bebygge festearealet med et boligkompleks i henhold

til stadfestet regulerings- og bebyggelsesplan, For festeren pibegynner opp-
forelsen ay boligene, mi tegninger og beskrivelse av disse og de utvendige
anlegg vare forelagt grunneieren og skriftlig godkjent av ham. Si fremt
grunneieren ikke innen 60 dager har fremsatt begrunnet skriftlig innsigelse
ansees godkjennelse 4 foreligge. Godkjennelse kan bare nektes nir det er

saklig grunn til det.

For senere endringer av bebyggelse gjelder tilsvarende.

For si vel bebyggelse som utvendig anlegg gjelder at festeren er forpliktet
til 4 sprge for at disse til enhver tid holdes godt vedlike. Festeren plikter
4 holde bebyggelsen fullverdiforsikret i norsk forsikringsselskap.

Nir tomten er bebygget har festeren - uten at grunneierens samtykke er npd-
vendig - rett til 4 overipre festeretten til andre, Festeretten kan overfores

som en enhet eller stykkes opp og overfores i deler.

Adkomst til den bebyggelse som oppferes skjer over plassen foran grunneierens
kontorbygg. Festeren har ikke rett til parkering i dette omréde uten til kortes
mulig stans for av- og pdlessing. Utgiftene til vedlikehold og sngméking pd

dette omrade pahviler grunneieren,
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Vedlikehold m, v,

Vedlikehold av rgklukene pd lagerbyggets tak og av lagerets takkonstruksjon
opp til og med membranen . pihviler grunneieren, mens vedlikehold av beskyt-

telsesdekket over membranen pdhviler festeren,

Ved slitasje eller beskadigelse av beskyttelsesdekket mi festeren sprge for
at dekket bringes tilbake i opprinnelig styrke og tykkelse,

Festeren mé ikke foreta seg noe som kan beskadige membranen. Festeren
plikter straks & besprge utbedret skader som han eller noen han svarer for

rettsstridig har forvoldt pé festetomten ved forsett eller uaktsomhet,

I forbindelse med tilsyn eller vedlikehold av sin eiendom kan grunneieren
nir som helst kreve adgang til den bortfestede eiendom og bebyggelse og
anlegg pd denne, Grunneieren har rett til 4 utfpre sine reparasjons- og
vedlikeholdsarbeider mot 4 utbedre skade som bygninger og anlegg pi den
festede eiendom mdtte pifores,

8, Festetidens utlpp.

S4 fremt ikke partene ved festetidens utlgp blir enige om & forlenge feste-
avtalen eller festeren benytter sin.rett etter § 10 i lov om tomtefeste avvik-

les dette forholdet etter reglene i lovens § 19 fplgende.

. Oppmadling, tinglysing og omkostninger.

Grunneieren besgrger oppméling og hvis mulig szrskilt matrikulering av det
festede areal. Han besgrger ogsi tinglysing av festekontrakten, Alle omkost-

ninger i forbindelse med ovennevnte baeres av festeren,

10. Denne kontrakt utferdiges i 3 eksemplarer, ett til hver av partene,

Oslo, den . b

Sameiet Ulvenlageret
(som grunneier) I

Norske Folk gjensidig pr.pr. Den norske Creditbank

},# livsforsikringsselskap

‘f'“f"c- Den norske Creditbank

P
7P
{f,f-éé-
oL M}X

v

/

=) ¥ & i /
TH (’// Bl T R y St

}&Z " (som fester)
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S-1964

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for 131/1 m.fl Ulven gard - bygge-
omrade for boliger, kontor og lagerbebyggelse, samt friomrade - turvei med gangbru over

Ulvenveien m.v.

Vedtaksdato: 18.11.1974

Vedtatt av: Miljgverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197401392
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-1964

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR GNR. 131, BNR. 1
M. FL., ULVEN GARD, BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, KONTOR- OG LAGERBEBYGGELSE, SAMT
FRIOMRADE - TURVEI MED GANGBRO OVER ULVENVEIEN M.V., OSLO KOMMUNE.

§ 1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.
Omradet omfatter:
a) Byggeomrade A for boliger-, kontor- og lagerbebyggelse.

b) Byggeomrade B for bolig- og lagerbebyggelse og Ulven gard.
c) Felles avkjorsel.

d) Friomrade (turvei).

e) Offentlig gangvei og annet veiareal.

§ 2. Byggeomréade A for bolig-, kontor-, og lagerbebyggelse kan bebygges med inntil 22.000 m2 boligareal (ca.
220 boliger), inntil 32.000 m2 lagerareal og inntil 5.500 m2 kontorareal samt tilhgrende parkeringsarealer.

a) Boligblokkene kan oppferes i inntil 5 etasjer, og med gesimshgyde som vist pa planen. | boligbyggenes
sokkeletasjer kan innredes fellesanlegg sa som vaskerier, kiosk, legekontor m.v.

b) | omradet kan det settes av plass til en barneinstitusjon med 53 plasser og minst 25 m2 uteareal pr. plass
i direkte tilknytning til institusjonslokalene.

§3.

a) Kontorbyggene kan oppfares i inntil 3 etasjer, og med gesims hgyde som vist pa planen og skal
plasseres nord for boligbebyggelsen. Atkomst til kontorbygget fra Ulvenveien skal skje felles med
boliganlegget.

b) Kontorbyggene skal sammen med boliganlegget arkitektonisk virke som et helt anlegg og 1/3 av
bygningsmassen skal benyttes til boliger.

a) Lagerhallene skal anlegges i steinbruddet med hayeste takheyde (dekkhayde) pa cote + 110,-.
Inngangspartiet til lageranlegget skal utformes pa bygningsmessig og parkmessig mate slik at det glir
naturlig inn i terrenget.

b) |forbindelse med inngangspartiet tillates oppfert en mindre kontrollbygning.

c) Hallene tillates kun benyttet som lagerhall og tillates ikke benyttet til industri, verksted, kontorer etc.
Eventuell kontor plass i tilknytning til anlegget forutsettes lagt i kontorbygget.

d) Det er ikke tillatt med lagervirksomhet som etter bygningsradets skjgnn sjenerer boliganlegget med rayk,
stay, rystelse, lukt, utseende eller pa annen mate.

a) e). Kanaler, piper og tilsvarende for lagerhallene ma anordnes pa en slik mate at de ikke sjenerer
boliganlegget ved stay, lukt, royk, utseende o.l.

§ 5. Utvendig anlegg skal opparbeides etter plan i malestokk 1:200 som skal innsendes sammen med sgknad om
byggetillatelse. Planen skal vise arealer og anlegg for lek, beplantning, planering, forstatningsmurer, gang- og
kjarearealer, m.v., samt tilslutning til turveien og den offentlige gangveien, jfr. paragraf 69 i bygningslov med
vedtekt for Oslo.

§ 6. Renovasjonsbiler, sykebiler m.v. skal kunne kjore inn pa dekket mellom boligbebyggelsen.

§ 7. Parkeringsarealer skal innpasses i overdekkede haller over lagerhallene. Det skal anordnes 1,5
biloppstillingsplass pr. boligenhet, 1 biloppstillingsplass pr. 50 m2 kontorareal, 60 biloppstillingsplasser for
lageranlegget.

§ 8. Far soknad om byggetillatelse innsendes, skal bebyggelsesplan (med forprosjekt) veere innsendt for
godkjenning av bygningsradet.

§ 9. Felles avkjarsel fra Ulvenveien skal betjene Ulven transformatorstasjon, byggeomrade A og byggeomrade B
(Ulven gard).

§ 10.  Avden eksisterende bebyggelse pa Ulven gard skal vaningshuset og lavebygningen bevares.

S-1964.doc Side 2 av 3
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§ 11.  Bebyggelsen sgkes holdt i hevd og ved vedlikehold, farge, parkmessig omgivelser o.l. mest mulig
harmonere med den gvrige bebyggelsen. Det er ikke tillatt & endre bebyggelsen ved tilbygg, ombygging e.l.
uten bygningsradets avgjerelse. Tilbygg med lavebru mot gst kan rives i forbindelse med bygging av det nye
anlegg. Lavebygningen kan benyttes som lagerbygning etter godkjenning av bygningsradet.

§ 12.  Padel av det regulerte friomrade (turvei) skal det bygges rampe og bro i 3 m bredde med forbindelse
over Ulvenveien, og med tilknytning til offentlig gangvei ved Ulvenveien og til bolig- og kontoranlegget. Der
rampen krysser over avkjgrsel til bolig- og kontoranlegget, skal fri hayde veere 4 m og s@yler og brokar skal
utformes slik at siktforholdene ved utkjering til Ulvenveien blir best mulig.

§ 13.  Eventuelle nettstasjoner innen reguleringsomradet skal plasseres i samrad med Oslo lysverker.

S-1964.doc Side 3av 3
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom



3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

284

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet giennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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_ENEERA OSLO™

Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , ) ’ o eE g
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

FFrancis Johansson-Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis,johansson-merrick@emera.no
+47 95197 652

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ T nsmeglerforbund

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

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

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Francis Johansson-Merrick Emera kontor:
francis.johansson-merrick@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
95197 652 22252222
KJPPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjepet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du B e s
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
# (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
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Det er Emera.
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