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SALGSOPPGAVE

Ulvenveien 121A, 0665 Oslo

Gnr 131 bnr 93 snr 72, Boligsameiet Ulven Terrasse

Type bolig:
Leilighet i 1. etasje i boligblokk

Beskrivelse av boligen og beliggenhet:

En lys og romslig 2-roms selveier med ca 31 kvm markterrasse med adkomst fra stue. Praktisk dpen stue med
moderne kjgkkenlgsning. God plass til starre sofagruppe og spisebord. Romslig soverom. Leiet parkeringsplass i
felles garasjeanlegg.

Leiligheten bestar av: Entre, stue/kjgkken, soverom, bad/vaskerom.

Omradet bestar hovedsakelig av konsentrert smahusbebyggelse og nzring. Sentral beliggenhet med gangavstand
til dagligvare og en rekke servicetilbud. Ca 1 km gange til @kern T-banestasjon. Buss fra Ulvenkrysset. Gode
rekreasjonsmuligheter med bl a Ulvenjordet park og Vallhall Arena i naerheten.

Hjemmelshaver:

Praneen Srikanthan

Tilstandsrapport og takst:
Utfart av: BNAnalyse AS
Befaringsdato: 10.06.2024, rapportdato: 25.11.2024

Takst og tilstandsrapport falger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette seg godt inn i disse dokumentene.

Tinglyste forpliktelser/tilliggende rettigheter i eiendommen/seksjonen:
Falgende servitutter er paheftet eiendommen, og falgende rettigheter tilligger eiendommen:

1981/6574-310/105 10.03.1981 FESTEKONTRAKT - VILKAR GJELDER FESTE Festetid: 90 & 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. 1981/6574-434/105 10.03.1981 ** DIVERSE PATEGNING
Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse av ubebygd tomt



1985/17654-351/105 29.03.1985 ERKLARING/AVTALE GJELDER FESTE PANTERETT UTEN
OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET FOR: NOK 15,000 MED PRIORITET ETTER FZRSTE KIZPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Pa hovedeiendommen som eiendommen er fradelt fra, kan det veere tinglyst erkleringer/avtaler som ikke
fremgar av grunnboken for denne eiendommen.

Sameiet har lovbestemt pant til dekning av utestaende belgp for inntil to ganger folketrygdens grunnbelgp.

Sameiet:

Sameiet bestér av 215 seksjoner, 213 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Boligen:

- 66 kvm internt bruksareal (BRA-i)
- 31 kvm terrasse- og balkongareal (TBA)

Arealangivelsen er hentet fra tilstandsrapport.

Lovlighet

Det foreligger godkjente og byggmeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk. Tidligere bod er
innlemmet i soverom. Bruksendringen er sgknadspliktig. Tidligere vegg mellom stue og kjgkken er fjernet.
Bruksendringen er ikke sgknadspliktig.

Ifglge eier er det utfart hndverkstjenester pa boligen siste 5 r. Leiligheten er omfattende oppusset. Det er ikke
fremvist tilfredsstillende dokumentasjon pa hva som er utfert, samt hvem som har utfert arbeidene. Dette gjelder
ogsa VVS- og el-arbeider.

Parkering:

Seksjonen har rett og plikt til & leie plass i garasjeanlegg tilhgrende Ulven AS (OBOS Forretningsbygg). Retten
til & leie garasjeplass falger seksjonen ved salg. Det er ikke mulig & si opp avtalen.

Etasje:

Leiligheten ligger i farste etasje.



Tomt:
Tomten er pd 16938 kvm, i henhold til vedlagt arealbekreftelse.
Festet tomt. Bortfester er Ulven AS. Festeavgiften fordeles pa seksjonseierne gjennom fellesutgiftene.

Tomten er pent opparbeidet med adkomst, parkeringsarealer, gangveier, lekeplass, plen, og beplantning ellers.

Byggear og byggemate:

Byggeér: 1981. Sameiet avsluttet ifglge forretningsfarer «totalrehabilitering» sommeren 2020. Det er ikke
fremlagt noen redegjerelse for hva rehabiliteringen omfattet. Rehabiliteringen ble finansiert med 1an kr
126.000.000.

Byggemate:

Boligblokk fundamentert med stegpte konstruksjoner til ukjent grunn. Bearende konstruksjoner i betong.
Etasjeskillere av betong. Yttervegger av mur / betong og utfyllende bindingsverk. Fasader med pussede flater og
teglstein. Flatt tak antatt tekket med papp / folie e.l. ikke besiktiget.

Utleie og salg:

Boligen har ikke utleiedel, men kan leies ut i sin helhet. Det stilles krav til forsvarlig radonniva i utleieboliger.
Megler er ikke kjent med radonniva for gjeldende bolig. Megler har ikke mottatt dokumentasjon pa at
radonmaling er utfert, eller at radonsperre er montert.

Standard:

Tilstandsgrad (TG): Se naermere om tilstandsgrader i tilstandsrapporten.
Se naermere om tilstandsgrad (TG) i tilstandsrapporten.

Tilstandsgrad 2 (TG2): Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nar det er grunn til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

Tilstandsgrad 3 (TG3): Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

Nzermere om tilstandsgraden:
Utvendig
Dgrer,TG3

Slett entrédgr. Terrassedgr (skyvedgr) med isolerglass.



Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Dgrer har rateskader.

- Knust terrassedgr. Slark i dgrvrider entrédgr.

Tiltak

- Tiltak:

- Terrassedgr/glass ma byttes. Kostnad vil variere ut i fra valgt lgsning.

Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000

Innvendig
Radon,TG2

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Eiendommen ligger i et
omrade med moderat til lavt aktsomhetsniva (kilde: http://geo.ngu.no/kart/radon/)

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

- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer,TG2

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

- Soveromsdgr gar i karm. List ved terskel inn mot bad er Igs.

Tiltak

- Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Vatrom



1. etasje > Bad/vaskerom

Overflater vegger og himling, TG2

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Kalk/-mineralutfelling i fuger i dusjsone. Noe riss i fuger i dusjsone.
Tiltak

- Tiltak:

- Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det.
1. etasje > Bad/vaskerom

Overflater Gulv,TG2

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler. Fall fra terskel mot sluk er malt til 17 mm. 5 mm fra terskel til
nedsenk. Merknad: manglende rengjgring av overflater kan ha innvirkning pa beskrivelse/vurdering av
overflater.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-Igsning pa vatrommet.
- Stedvis misfarging av gulv. Kalk(-mineralufelling i fuger i dusjsone.
Tiltak

- Andre tiltak:

- Som en sikkerhet bgr det vurderes lekkasjestopper i rommet. Ytterligere undersgkelser vedr. kalk-
/mineralutfelling anbefales.

1. etasje > Bad/vaskerom

Sluk, membran og tettesjikt, TG2

Plastsluk fra ukjent ar. Synlig membran fgrt til klemring, men den er ikke synlig rundt det hele.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Manglende dokumentasjon. Usikker alder og utfgrelse.

Tiltak



- Tiltak:

- Innhent dokumentasjon, om mulig. Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i
forhold til tetthet og forventet brukstid.

1. etasje > Bad/vaskerom
Saniteerutstyr og innredning, TG2

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjorne og opplegg for
vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Uavklart om det er tilstrekkelig hull under toalett. Membranduk er synlig i hull. Lgs gulvskinne ved dusjdgr.
Tiltak

- Tiltak:

- Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det. Det kan ikke utelukkes behov for
tiltak. Dusjskinne ma festes.

1. etasje > Bad/vaskerom
Tilliggende konstruksjoner vatrom,TG2

Da dette er et tvangssalg er ikke hulltaking utfgrt eller muligheten for dette vurdert. Det ble utfgrt fuktsgk pa
overflater i dusjsone og pa gulv og vegger i tilstatende rom med Protimeter MMS3. Det ble ikke registrert
skadelige fuktverdier. Fuktsgk gir kun en indikasjon og er utfgrt som et alternativ nar hulltaking ikke er utfgrt.
Merknad: kalk/-mineralutfelling i dusjsone har ukjent arsak. Det kan ikke utelukkes fuktproblematikk.

Vurdering av avvik:
- Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pa fuktskader.
Tiltak

- Hulltaking bgr gjennomfgres for a avklare situasjonen.

Kjgkken
1. etasje > Stue/kjpkken
Overflater og innredning, TG2

Nyere innredning. Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjol/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og stekeovn. Lekkasjestopper. Kjokkeninnredning
fremstar med normal slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke tilstandsvurdert. Merknad: det ble
observert noe vann pa skapbunn i benkeskap under oppvaskkum. Vannet opplyses av eier & komme av sgl i
forbindelse med oppvask tidligere pa dagen.



Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert komfyrvakt i kjpkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.

Tiltak

- Komfyrvakt ma monteres.

1. etasje > Stue/kjpkken

Avtrekk, TG2

Det er kjpkkenventilator med kullfilter uten at det er konstatert annet mekanisk avtrekk fra rommet.
Vurdering av avvik:

- Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Tiltak

- Om mulig bgr det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

Tekniske installasjoner

Vannledninger, TG2

Vannrgr av plast. Fordelerskap i baderom. Ingen stoppekraner er lokalisert.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er ikke konstatert drenering fra rgrskap. Skapet har ikke vanntett utfgrelse mot baderom og drenering ma
skje til gulv. Det er ikke lokalisert hovedstoppekran i leiligheten.

Tiltak
- Tiltak:

- Det bgr lokaliseres/etableres stoppekran i leiligheten. Ytterligere undersgkelser vedrgrende drenering fra
vannskap anbefales. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Ventilasjon, TG2

Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft kun med dpningsbare vinduer.
Vurdering av avvik:
- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Ventil pa bad er full av lo/stgv.



Tiltak

- Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

- Eventuelle tiltak ma avklares med styret. Ventil pa bad ma rengjgres.

Varmtvannstank, TG2

Varmtvannsbereder i kjpkkenbenk antatt pa ca. 120 liter. Ny i nyere tid iht. eier.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Varmtvannsbereder er kasset inn uten mulighet for adkomst. Ukjent Igsning for understgtting.
Tiltak

- Tiltak:

- Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det. Det kan ikke utelukkes behov for
tiltak.

Elektrisk anlegg, TG3

Sikringsskap i felles trapperom. Last pa befaring og ikke besiktiget Nyere automatsikringer iht. eier. TG2: ingen
adkomst til sikringsskap pa befaring. TG2: manglende, komplett dokumentasjon. TG3: Igse ledninger i
kjokkenskap ved bereder.

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

Nei
Kommentar:

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

Kommentar:Ukjent

2.Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Kommentar:

3.Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
1.1.1999?

Ja

Kommentar:Det er fremvist faktura for deler av renovasjonsjobb. Det er fremvist risikovurdering uten
spesifikasjon av jobben.



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?

Ukjent

Kommentar:

6.Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

Kommentar:

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

Ukjent
Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Kommentar:

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

Ukjent

Kommentar:

15.Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

Kommentar:

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

Ja

Kommentar:Med bakgrunn i NS3600 kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis
som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll. Det kan ikke utelukkes behov for utbedringer
etter utfgrt el-kontroll. Kostnadsestimat kun for TG3-forhold som gjelder Igse ledninger ved bereder. Adkomst
til og kontroll av sikringsskap ma utfgres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.
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Kostnadsestimat : Under 10 000
Branntekniske forhold, TG3

Det er ikke r@ykvarslere. Brannslukkingsapparat 6 Kg.

17.Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst

Byggeforskrift 1985?

Nei

Kommentar:

18.Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ja

Kommentar:

19.Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift

1985?

Ja

Kommentar:

20.Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

Kommentar:

Kostnadsestimat : Under 10 000

Selveierleilighet
Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Tidligere bod er innlemmet i soverom. Bruksendringen er sgknadspliktig. Tidligere vegg mellom stue og kjpkken

er fjernet. Bruksendringen er ikke sgknadspliktig.

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Nei
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja

Leiligheten er omfattende oppusset. Det er ikke fremvist dokumentasjon.

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja

Takhgyde i stue er lavere enn dagens krav pa 2,40 m.
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Knust terrassedgr

Terrassedgren er knust. Kjgper ma selv reparere eller skaffe ny dar / glass.

Oppvarming:

Elektriske varmekabler i bad. Ingen varmekilder for gvrig. Kjeper ma selv skaffe nye varmekilder.

Energimerking:

E, rgd

Vel, vann og avlgp:

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. De private stikkledningene er

sameiets ansvar og risiko.

Takst/pris:

- Salgsverdi: kr. 4.200.000
- Prisantydning: kr. 4.200.000

- And. Fellesgjeld pr 31.12.2023: kr. 460.684
- And. fellesformue pr 31.12.2023 kr. 58.334

Utover kjgpesummen betaler kjgper:

- Dokumentavgift (2,5% av kjgpesum) kr. 105.000
- Tinglysningsgebyr skjote kr 500
- Tinglysningsgebyr av hvert pantedokument kr 500

Det tas forbehold om reguleringer av offentlige avgifter og gebyrer.

Totalpris ved salg til prisantydning inkl. Andel fellesgjeld, gebyrer, avgifter og @vrige

kostnader:

- Kjgpesum kr. 4.200.000

- Dokumentavgift kr. 105.000

- Andel fellesgjeld (pr 31.12.2023) kr. 460.684

- Tinglysningsgebyr skjgte kr. 500

- Gebyr for tinglysing pr. pantedokument kr. 500
- Samlet: Kr. 4.766.684
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I regnestykket over er det lagt til grunn tinglysing av ett pantedokument.

Fellesutgifter:

Totale fellesutgifter pr. maned pr. 01.01.2025 kr. 7.919, herav:

- Felleskostnader kr 2.505
- Garasje kr 1.578
- Vask fellesarealer kr 163
- Lénekostnad kr 3.047
- Kabel-TV kr 626

Fellesutgiftene dekker blant annet leilighetens andel av kommunale avgifter, forsikring, og drift av sameiet

Eiendomsskatt (ar):
Kr. 0

Satsen for eiendomsskatt blir arlig fastsatt av kommunale myndigheter. Eiendomsskatten vil derfor kunne variere
fra ar til ar.

Lan:

Sameiet har ifglge forretningsfarers brev av 06.06.2024, rentebaerende 1an som falger:

Informasjon om selskapets 1an og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term Avdr.frihet Type Rente

pr. ar til og med Rente (06.06.24)

* OB0S03-98207827908 A 97.785.927,- 26 &r 1 md. 12 Flyt 6,95%

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato.

Forretningsfarer avregner ikke for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader ved eierskifte. Eventuelle
for lite innbetalte kapitalkostnader blir lagt pa fremtidige giroer for felleskostnader. Disse ma dermed
betales av kjgper.

Sikringsordning:

Det foreligger ikke sikringsordning.
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Individuell nedbetaling av andel fellesgjeld:

Individuell nedbetaling er mulig, og forutsetter at seksjonseier inngar en egen avtale med sameiet. Se naermere
om vilkarene i pkt 10.3 i vedtektene, jfr vedlegg.

Formuesverdi 2022:

- Formuesverdi som primerbolig ~ kr 1.074.116
- Formuesverdi som sekundarbolig kr 4.081.639

Ligningsposter pr. 31.12.2023:

- Andel inntekter kr 551
- Andel utgifter kr 26.682
- Andel fellesgjeld: kr 460.684

- Andel fellesformue kr 58.334

Regulering:
Reguleringskart og reguleringsbestemmelser, se vedlegg.

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger, kontorer og (underjordisk) lager.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse:

Ferdigattest er en attest fra bygningsmyndighetene som bekrefter at sgknadspliktige tiltak er ferdige, og at de er
utfgrt i trad med tillatelse gitt av bygningsmyndighetene. Ferdigattest og/eller midlertidig brukstillatelse gir
ingen garanti for at det ikke er utfart arbeid pa boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for bygningen fra 1983, samt for fasadeendring fra 2021.

Sameiets dokumenter:

Vedtekter for sameiet, husordensregler, innkalling / arsrapport / regnskap / referat &rsmgte 2024, samt innkalling
og referat ekstraordineert arsmete 2020, se bilag.

Forretningsfarer:

Forretningsferer er Obos Eiendomsforvaltning AS v/ Robin William Johansen, tIf 22 86 57 51, epost
robin.william.johansen@obos.no

Forsikring:
Bygningen er forsikret hos Protector AS, polisenummer 1305836.
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Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

Dyrehold:

Tillatt — se nermere vedtektene pkt 2.6.

Besiktigelse:

Som annonsert pa Finn.no.

Forkjopsrett:

Ingen forkjgpsrett

Godkjenning av ny eier:

Kreves ikke.

Overtagelse:

Ca. 3 méneder etter avsluttet budgivning.

Seerlige opplysninger:
Det er ikke innhentet opplysninger om eventuelle palegg fra el-tilsyn eller brann- og feiervesen.

Det gjares oppmerksom pa at takstmannen ikke har utfgrt hulltaking mot rom under terreng, vatrom og liknende.

Konsesjon:

Seksjonen er ikke konsesjonspliktig.

Generelt om eierseksjoner:

Eierseksjon er betegnelsen pa en leilighet eller et lokale der eieren har enerett til & bruke/disponere selve
leiligheten/lokalet, men der hele eiendommen (bygning og tomt) er i sameie med andre seksjonseiere.
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Begrensninger i adgang til & kjepe eierseksjon:

Ingen kan eie flere enn to seksjoner i et eierseksjonssameie.

Tvangssalg:
Lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke for tvangssalg.

Salget av eiendommen er et tvangssalg, hvor retten har oppnevnt megler som medhjelper. Det vises til
”Orientering til kjopsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper”, samt til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11. Det
vises spesielt til at kjgperen har begrenset adgang til & paberope mangler, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39
til 11-41. Kjgperen har begrenset adgang til & paberope mangler. Eventuelle mangler ved kjgpsobjektet gir ikke
grunnlag for heving, men kjgper kan pa visse vilkar kreve prisavslag eller erstatning. Etter loven skal ethvert bud
som hovedregel std ved makt i minst 6 — seks — uker fra det er avgitt. Se naermere opplysninger i budskjema om
hvor lenge budgiver er bundet av bud pa denne eiendommen. Det vil ikke bli utstedt kjgpekontrakt ved kjgp av
bolig pa tvangssalg.

Tingretten kan ndr som helst oppheve sin beslutning om tvangssalg, og trekke tilbake oppdraget. Partene har én
maneds ankefrist fra tingretten stadfester budet. Farst nar ankefristen utlgper, vil det vaere klart om handelen
kommer i stand.

Rengjering og rydding av bolig. Ngkler og portapnere:

Det vil ikke bli iverksatt rydding og rengjering av boligen i forbindelse med kjgpers overtakelse.
Kostnader/arbeid ved rydding og rengjaring beres av kjgper. Det hender at megler ikke har tilgang til ngkler og
portapnere til boligen ved overtakelse. Omkostninger ved & fremskaffe ngkler og portapnere i slike tilfeller méa
beeres av kjaper.

Budgivning/spesielle bestemmelser:

Bud inngis skriftlig pa vedlagte budskjema til megler, se bilag, med angivelse av finansiering, egenkapital etc.
Det tas forbehold om & kreve sikkerhet for budet, normalt 10 % av kjgpesummen. Bud ma inngis uten forbehold.

Innbetaling av kjgpesummen:
Kjgpesummen skal innbetales til Fredrik Sollie, konto nr. 1503.20.86834

Kjopesummen skal betales innen tre maneder etter at megler har forelagt budet for rettighetshaverne og
tingretten. Betalingsplikt inntreffer allikevel ikke far to uker etter at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, men
dersom dette tidspunkt er senere enn oppgjersdagen, lgper en rente pa 6 % i det mellomliggende tidsrom.

Hvitvasking:

Megler er i henhold til Lov om hvitvasking og terrorfinansiering forpliktet til kontrolltiltak ovenfor kunder.
Megler skal bekrefte kundens identitet ved kontroll av fremvist, gyldig legitimasjon. Videre skal megler fa
bekreftet eventuelle reelle rettighetshaveres identitet, og innhente opplysninger om formalet ved kundeforholdet.
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Kjagpers innbetaling skal foretas samlet fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjer vil skje til selgers konto
i norsk bank/finansinstitusjon.

Dersom megler far mistanke om brudd pa hvitvaskingsregelverket, og denne mistanken ikke lar seg avkrefte,
plikter megler a rapportere dette til @kokrim. Melding sendes @kokrim uten at partene varsles. | enkelte tilfeller
kan megler ha plikt til & stanse gjennomfgringen av handelen.

Forbehold om salgsoppgavens innhold:

Opplysninger i salgsoppgaven er utarbeidet av megler pa bakgrunn av innhentede opplysninger. Det tas
forbehold om mulige feil eller mangelfulle opplysninger.

Salgsoppgaven bygger pa et begrenset informasjonsgrunnlag, nemlig meglers besiktigelse, gjennomgang av takst
og tilstandsrapport., og informasjon fra eventuell forretningsfarer og fra offentlige registre og databaser. Eier har
ikke utarbeidet egenerklering med informasjon om kjgpers kjennskap til eiendommen.

Oppfordring om befaring av eiendommen:

Interessenter oppfordres til & befare leiligheten og eiendommen for gvrig naye og gjerne sammen med fagkyndig
person. Vedlagt planskisse er ikke i malestokk.

Meglers godtgjerelse:

Godtgjarelse til megler fastsettes i samsvar med forskrift av 4.12.1992 om tvangssalg og dekkes av
kjgpesummen i henhold til medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6.

Megler:

Advokat Fredrik Sollie, telefon 22 60 24 00, mobiltelefon 97 15 93 45.

Oslo, 4. desember 2024

Bilag:

1. Verdi- og lanetakst utarbeidet av BNAnalyse AS av 25.11.2024.
2. Brev med megleropplysninger fra forretningsfarer av 06.06.2024.

3. Reguleringsbestemmelser og reguleringskart
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4. Elektronisk grunnboksutskrift av 05.06.2024 for seksjonen

5. Vedtekter

6. Husordensregler

7. Innkalling til og protokoll fra arsmgte den 06.06.2024 med styrets arsberetning for 2023 med regnskap,
budsjett og revisorberetning

8. Protokoll fra ekstraordineert arsmgte 23.11.2020

9. Energiattest

10. Orientering til kjgpsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper
11. Forskrift om tvangssalg ved medhjelper kap. 3

12. Budskjema
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂ% Selveierleilighet
@ Ulvenveien 121 A, 0665 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 131, bnr. 93, snr. 72 MarkEdSVerdi
4 200 000

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 66 m?

144

Befaringsdato: 22.05.2024 Rapportdato: 25.11.2024 Oppdragsnr.: 14757-1725 Referansenummer: US5877

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Andreas Hgieggen Var ref:

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



Norsk takst

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

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

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

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

BNAnNalyse AS

Norsk takst

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i 3 bista med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

P
Rapportansvarlig

/ Hogi

Andreas Hgieggen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@bnanalyse.no

462 70 000

Norsk takst

Oppdragsnr.:  14757-1725 Befaringsdato: 22.05.2024
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Beskrivelse av eiendommen
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Selveierleilighet - Byggear: 1981

Ga til side

UTVENDIG

Byggemate: Boligblokk oppf@rti 1981.
Fundamentert med stgpte konstruksjoner til
ukjent grunn. Barende konstruksjoner i betong.
Etasjeskillere av betong. Yttervegger av
mur/betong og utfyllende bindingsverk. Fasader
med pussede flater og teglstein. Flatt tak antatt
tekket med papp/folie el (ikke besiktiget).

Malte trevinduer med 2-lags glass datert 2019.

Slett entrédgr.
Terrassedgr (skyveder) med isolerglass.

Sgrvendt terrasse pa ca. 31 m? med adkomst fra
stue. Dekke av terrassebord. Delvis overbygget av

overliggende terrasse.

Det ma paregnes Igpende vedlikehold av dekket.

Ga til side

INNVENDIG

Overflater utenom vatrom:
Gulv: laminat

Vegger: malte flater
Innvendige tak: malte flater

Takhgyde stue ca. 2,34 m.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

° Ga til side
VATROM

Bad/vaskerom

Baderom pusset opp i nyere tid iht. eier
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.
Rommet har innredning med nedfelt servant,
veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft ved dgr.

Ga til side

KIGKKEN

Oppdragsnr.: 14757-1725

Befaringsdato: 22.05.2024

Nyere innredning. Kjpkkenet har innredning med
glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjol/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp,
micro og stekeovn. Lekkasjestopper.
Kjpkkeninnredning fremstar med normal
slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke
tilstandsvurdert.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrgr av plast. Fordelerskap i baderom.
Ingen stoppekraner er lokalisert.
Det er avigpsrgr av plast.
Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft kun med
apningsbare vinduer.
Varmtvannsbereder i kjpkkenbenk antatt pa ca.
120 liter. Ny i nyere tid iht. eier.
Sikringsskap i felles trapperom. Last pa befaring
og ikke besiktiget
Markedsvurdering
Totalt Bruksareal 66 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 66 m?
Totalpris 4 600 000
Arealer
Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 600 000
Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Selveierleilighet

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Tidligere bod er innlemmet i soverom. Bruksendringen er
spknadspliktig.

Tidligere vegg mellom stue og kjgkken er fjernet.
Bruksendringen er ikke sgknadspliktig.

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklzering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.
10
Det er i verdivurderingen forutsatt at boligen er ledig til bruk
g for en eventuell kjgper uten at det foreligger boretter,

leieavtaler eller andre avtaler om beboelse, bruk og utleie som
er begrensende og hemmende i forbindelse med salg.

6 Takstmannens ansvar i forbindelse med vurderinger og
opplysninger i denne takstrapporten er begrenset til hans
forhold til oppdragsgiver.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, med mindre det er
2 angitt. Eiendommen er verdivurdert slik den fremsto pa
befaringstidspunktet. | forbindelse med takstoppdraget er det

=
0 = ikke foretatt gjennomsyn av Bygningskontrollens arkiver.
B 760: Ingen awik Te.gnlnger og ferdllgattest er ikke fremlagt for takstmannen., med
) ) mindre det er angitt. Takstmannen forutsetter at bygget slik det
TG1: Mindre eller moderate avvik fremsto pa befaringstidspunktet er i henhold til gjeldende lover
TG2: Avvik som ikke krever tiltak og regler. Datagrunnlag er innhentet fra Statens Kartverk og er
TG2: Avvik som kan kreve tiltak gjengitt med tillatelse fra Norsk Eiendomsinformasjon (EDR).
. TG3: Store eller alvorlige awvik Opplysningene kan vaere ufullstendige, ikke oppdatert eller det
. . kan forekomme feil. Takstmannen eller leverandgr kan ikke
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . . R .
stilles til ansvar for eventuelle feil i gjengitt informasjon.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Avstander og reisetid er hentet fra Google maps og ma forstas
som ca. angitt.
Anslag pa utbedringskostnad . .
gp & Oppsummering av avvik
2 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
1'5 . g
Selveierleilighet
1 (! 3<% STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Utvendig > Dgrer Gatilside
0.5
© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
ic“
0 @© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga il side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 (1 L) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 © Innvendig > Radon Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

09O

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

vegger og himling

o Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gé il side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt

o Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Saniterutstyr Gatilside
og innredning

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

e

Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og  Catilside

o innredning

© Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1981 Kilde: Ambita

Anvendelse
Boligformal

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass datert 2019.

Vinduene fremstar med normal slitasjegrad for alderen.

Dgrer

Slett entrédgr.
Terrassedgr (skyvedgr) med isolerglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Dgrer har rateskader.

Knust terrassedgr.
Slark i dgrvrider entrédgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terrassedgr/glass ma byttes. Kostnad vil variere ut i fra valgt lgsning.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sgrvendt terrasse pa ca. 31 m? med adkomst fra stue. Dekke av terrassebord. Delvis overbygget av overliggende terrasse.

Det ma paregnes Igpende vedlikehold av dekket.

INNVENDIG

Overflater
Overflater utenom vatrom:
Gulv: laminat
Vegger: malte flater
Innvendige tak: malte flater

Takhgyde stue ca. 2,34 m.

Tilstandsgrad pa bakgrunn av en helhetsvurdering av overflater og hva som skjgnnsmessig vurderes som normal slitasje. Ettersom dette er en brukt bolig
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Tilstandsrapport

ma det likevel regnes med utskiftinger/oppgraderinger avhengig av den enkeltes behov og vurderinger.

Merknad: pa grunn av manglende rengjgring kan det ikke utelukkes skader som ellers ville kunne veert oppdaget.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Ved enkel nivellering av [stue] registreres det et hgydeavvik pa ca. [10] mm over hele rommet og ca. [5] mm over 2 meter.
Ved enkel nivellering av [soverom] registreres det et hgydeavvik pa ca. [10] mm over hele rommet og ca. [5] mm over 2 meter.

Malinger er gjort pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Q1 Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Eiendommen ligger i et omrade med moderat til lavt aktsomhetsniva (kilde: http://geo.ngu.no/kart/radon/)

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr giennomfgres radonmalinger.

(3" Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Soveromsdgr gar i karm.
List ved terskel inn mot bad er Igs.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Baderom pusset opp i nyere tid iht. eier
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

{1k Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kalk/-mineralutfelling i fuger i dusjsone.
Noe riss i fuger i dusjsone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

L 1er)) Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.
Fall fra terskel mot sluk er malt til 17 mm. 5 mm fra terskel til nedsenk.

Merknad: manglende rengjgring av overflater kan ha innvirkning pa beskrivelse/vurdering av overflater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Stedvis misfarging av gulv.
Kalk(-mineralufelling i fuger i dusjsone.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Som en sikkerhet bgr det vurderes lekkasjestopper i rommet.
Ytterligere undersgkelser vedr. kalk-/mineralutfelling anbefales.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

(228 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk fra ukjent ar.
Synlig membran fgrt til klemring, men den er ikke synlig rundt det hele.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Manglende dokumentasjon. Usikker alder og utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innhent dokumentasjon, om mulig.
Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og forventet brukstid.

1. ETASIJE > BAD/VASKEROM

LA Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Uavklart om det er tilstrekkelig hull under toalett. Membranduk er synlig i hull.
Lgs gulvskinne ved dusjdgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.
Dusjskinne ma festes.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Tilluft ved dgr.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

L ee)) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Da dette er et tvangssalg er ikke hulltaking utfgrt eller muligheten for dette vurdert.

Det ble utfgrt fuktsgk pa overflater i dusjsone og pa gulv og vegger i tilstgtende rom med Protimeter MMS3. Det ble ikke registrert skadelige fuktverdier.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og er utfgrt som et alternativ nar hulltaking ikke er utfgrt.

Merknad: kalk/-mineralutfelling i dusjsone har ukjent arsak. Det kan ikke utelukkes fuktproblematikk.

Vurdering av avvik:
* Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pa fuktskader.

Konsekvens/tiltak
e Hulltaking bgr gjennomfgres for a avklare situasjonen.

KIGKKEN

1. ETASJE > STUE/KJBKKEN

L 12D Overflater og innredning

Nyere innredning. Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro
og stekeovn. Lekkasjestopper.

Kjgkkeninnredning fremstar med normal slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke tilstandsvurdert.

Merknad: det ble observert noe vann pa skapbunn i benkeskap under oppvaskkum. Vannet opplyses av eier 8 komme av sgl i forbindelse med oppvask
tidligere pa dagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert komfyrvakt i kipkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
e Komfyrvakt ma monteres.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
el Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter uten at det er konstatert annet mekanisk avtrekk fra rommet.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

L 1P Vannledninger

Vannrgr av plast. Fordelerskap i baderom.
Ingen stoppekraner er lokalisert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke konstatert drenering fra rgrskap. Skapet har ikke vanntett utfgrelse mot baderom og drenering ma skje til gulv.
Det er ikke lokalisert hovedstoppekran i leiligheten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr lokaliseres/etableres stoppekran i leiligheten.
Ytterligere undersgkelser vedrgrende drenering fra vannskap anbefales. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.
Forhold rundt stakemulighet og lufting er ikke kjent for takstingenigr.
Felles rgropplegg er ikke vurdert.

L2 Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft kun med apningsbare vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Ventil pa bad er full av lo/stgv.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Eventuelle tiltak ma avklares med styret.
Ventil pa bad ma rengjgres.

(i) Varmtvannstank

Varmtvannsbereder i kjgkkenbenk antatt pa ca. 120 liter. Ny i nyere tid iht. eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Varmtvannsbereder er kasset inn uten mulighet for adkomst. Ukjent I@sning for understgtting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det.
Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

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

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap i felles trapperom. Last pa befaring og ikke besiktiget
Nyere automatsikringer iht. eier.

TG2: ingen adkomst til sikringsskap pa befaring.
TG2: manglende, komplett dokumentasjon.
TG3: Igse ledninger i kjgkkenskap ved bereder.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
0 Ukjent
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Det er fremvist faktura for deler av renovasjonsjobb. Det er fremvist risikovurdering uten spesifikasjon av jobben.
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?

Ukjent
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. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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?
Ukjent

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

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

el-kontroll?

Ja  Med bakgrunn i NS3600 kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for 3 fa TGl pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende
dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Det kan ikke utelukkes behov for utbedringer etter utfgrt el-kontroll.

Kostnadsestimat kun for TG3-forhold som gjelder Igse ledninger ved bereder.
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Tilstandsrapport

Adkomst til og kontroll av sikringsskap ma utfgres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold

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

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

Det er ikke rgykvarslere. Brannslukkingsapparat 6 Kg.
1. Erdet 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?
Ja

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Ja

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
66 m?/66 m?

Selveierleilighet: Entré, Stue/kjgkken, Soverom,
Bad/vaskerom

Markedsverdi

Kr 4 200 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

| markedsverdi er det gjort fradrag for festet tomt
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 600 000
Kr 4 600 OOO Tillegg for andel fellesformue + 58 334
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i Fradrag for andel felles gjeld - 440 000
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 4 200 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked. Det er sasmmenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som
vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Karl Staaffs vei 17,0665 OSLO
2 27-02-2024 4200 000 4545 000 242 000 4787 000 72530
66 m 1960 2 sov
Ulvenveien 125B,0665 OSLO
2 2 02-04-2023 4 600 000 4 580 000 534 000 5114 000 69 108
74 m 1982 2 sov
Ulvenveien 125E ,0665 OSLO
3 2 17-08-2023 3 800 000 3900 000 474 000 4374 000 65 284
67 m 1982 1sov
Ulvenveien 125E ,0665 OSLO
4 2 22-08-2022 3 600 000 3700 000 474 000 4174 000 62 299
67 m 1982 1 sov
Ulvenveien 121A,0665 OSLO
5 2 31-10-2023 3490 000 3125000 444 298 3569 298 55770
64 m 1981 1sov
Oppdragsnr.: 14757-1725 Befaringsdato:  22.05.2024 Side: 15 av 23



Gnr 131 -Bnr 93 Pb. 127
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Ulvenveien 121 A, 0665 OSLO BNAnalyse AS l I I

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 90 360
Vedlikehold seksjon - stipulert Kr. 12 000
Listen er ikke uttgmmende. Andre kostnader tilkommer. Kostnader varierer ut i fra forbruk. Kr. 1
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 102 500

Teknisk verdi bygninger

Selveierleilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 550 000
Sum teknisk verdi - Selveierleilighet Kr. 2700 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 700 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1900 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 600 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
SN S Zz [l (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ = BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod . (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHETY BRA'ﬂ_ it [3
eknis| Stue R4
rom
/I ;glr;iﬁgee;rzil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom canasie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od RPN maleverdig areal, som skyldes skrétak
bag"mng BRA-b og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av

‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Selveierleilighet

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. etasje 66 66 31
Ssum 66 31
SUM BRA 66
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
1. etasie Entré, Stue/kjgkken , Soverom ,
’ ! Bad/vaskerom
Kommentar

Bruksareal er oppmalt med handholdt laser (Leica Disto D2) etter NS3940:2023
BRA-i er malt til 65,6 m? og er avrundet iht. matematiske avrundingsregler.

Bod i fellesareal vist av eier (medtatt i BRA-e):
Bod/skap 1. etasje: 0 m? (malt til 0,4 m? og avrundet).

Det opplyses om en bod til, men den var uten adkomst pa befaringen (manglet ngkkel).
Det er ikke fremvist dokumentasjon for bruksrett til bod(er).

Fellesvaskeri i 1.etg.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Tidligere bod er innlemmet i soverom. Bruksendringen er sgknadspliktig.
Tidligere vegg mellom stue og kjgkken er fjernet. Bruksendringen er ikke sgknadspliktig.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Leiligheten er omfattende oppusset. Det er ikke fremvist dokumentasjon.

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

Kommentar: Takhgyde i stue er lavere enn dagens krav pa 2,40 m.
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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 66 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

22.5.2024 Andreas Hgieggen Takstingenigr
Fredrik Sollie Advokat Rekvirent
Eier

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 131 93 72 16930.2 m? Kilde: seeiendom.no Festet
Adresse

Ulvenveien 121 A

Hjemmelshaver
Srikanthan Praneen Pearl, Ulven AS

Kommentar

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Boligsameiet Ulven 1280/ 364944 OBOS Eiendomsforvaltning 971518111
Terrasse AS

Felles formue Felles gjeld:

Kr.58 334 31.12.2023 Kr. 440 000 05.06.2024
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2-roms selveierleilighet i 1. etasje beliggende pa Ulven i bydel Alna (Hovinbyen). Omradet bestar hovedsakelig av konsentrert
sméhusbebyggelse og nzering. Sentral beliggenhet med gangavstand til dagligvare og en rekke servicetilbud. Ca. 1 km gange til @kern T-
banestasjon. Buss fra Ulvenkrysset. Gode rekreasjonsmuligheten med blant annet Ulvenjordet park og Valhall arena i naerheten.

Adkomstvei

Adkomst fra offentlig vei inn pa privat omrade. (kilde: Statens vegvesen)

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Regulering

Byggeomrade for boliger, kontorer og lager (kilde: Oslo Kommune)

Om tomten

Felles festet tomt opparbeidet med adkomst, parkeringsarealer, gangveier, lekeplass, plen og beplanting ellers.
Tinglyste/andre forhold

Forhold rundt servitutter og heftelser ikke vurdert eller innhentet.

Parkering

Parkering i felles garasjeanlegg pa plass merket 222/C32. Plass vist av eier og er ikke ytterligere undersgkt.
Felleskostnader - sameiet

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 7.411,— pr. md.

Herav:

Garasje 1.250,-

Felleskostnader 2.386,-

Vask fellesarealer 149,-

Lanekostnad 1 3.047,-

Kabel-tv 579,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 7.530,-

Sameiet betaler festeavgift. Regulering hvert 10. ar iht. kontrakten. Siste regulering 2021. Festeavgiften for felles tomt i 2023 var 511.056 kr og
reguleres neste gang i 2031.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3 000 000 2021
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Finnes ikke Nei
Forretningsfgrer Meglerbrev Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 14757-1725 Befaringsdato:  22.05.2024 Side: 21 av 23



Ulvenveien 121 A, 0665 OSLO
Gnr 131 -Bnr 93
0301 OSLO

BNAnalyse AS
v VI

1411 KOLBOTN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/US5877

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se

www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Advokat Fredrik Sollie
v/Advokat Fredrik Sollie
Nydalsveien 15, 0484 OSLO
E-post: fs@advokatenes.no

7864579 7591/72 06.06.24

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 05.06.2024.

Boligselskap: 7591, Boligsameiet Ulven Terrasse
Organisasjonsnr: 971.518.111

Eier: Praneen Srikanthan

Leieobjekt: 72

Seksjonsnummer: 72

Adresse: Ulvenveien 121 A, 0665 OSLO
Hjemmeside: http://web5.herborvi.no/7591

Dokument som medfalger Meglerpakke 1:

Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. | tillegg medfglger OBOS Energimerke. Vi
gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmate.

Opplysninger om boligselskapet:

Styregodkjenning: Nei

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikringsselskap Protector AS - polise nummer 1305836.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. mé innhentes fra bygningsmyndighetene.
Pakostninger/utbedringer: Se arsrapport.

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

Sameiet har inngétt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. Se
selskapets vedtekter.

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 & 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.

Lanet er avdragsfritt og avdragene begynner i juli 2023, men sameiet valgte likevel & gke
felleskostnadene med 30% fra 1. januar 2020 for & gjennomfare ngdvendige gjenstadende
vedlikeholdsarbeider, far avdragene starter i 2023. Det er derfor ikke planlagt & gke
felleskostnadene nevneverdig nar avdragene starter.

Sameiet betaler festeavgift. Regulering hvert 10. ar iht. kontrakten. Siste regulering 2021.

Sameiet har ingatt adminstrasjonsavtale (IN-ordning for sameier) Mulighet for & innbetale/innfri ved
laneforfall 30. september og 31. mars.

Grunnet IN-ordningen vil felleskostnadene endre seg i takt med endringer i lanerenten.

Selger plikter & gjgre administrasjonsavtalen for seksjonseier vedrgrende innfrielse av andel fellesgjeld
kjent for kjgper. Avregning av for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader blir ikke foretatt ved
eierskifte men blir lagt pa fremtidige giroer for felleskostnader.

Enkelte har fryseboks i boden. Belgpet er pa kr 100 per maned.



o Kategori Kabel-TV gker med kr 86 per seksjon fra 1.1.24. Kategori garasje gker med kr 100 per seksjon
fra 1.1.24. | henhold til styrevedtak.
o Kategori felleskostnader gker med 5% fra 01.08.2024, iht. styrevedtak.

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term Avdr.frihet Type Rente
pr.ar tilogmed Rente (06.06.24)
* OBOS03-98207827908 A 97.785.927,- 26arlmd. 12 Flyt 6,95%

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 7.411,— pr. md.

Herav:

Garasje 1.250,-
Felleskostnader 2.386,-
Vask fellesarealer 149,-
Lanekostnad 1 3.047,-
Kabel-tv 579,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 7.530,-

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

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pliktige inntekter  kostnader

Fas pa lignings-

kontoret 551,- 26.682,- 58.334,- 460.684,-

Festetomt utgjer 17 925 kr av andel gjeld.

Fellesgjeld og kapitalkostnader:
Lanenummer Restsaldo Kapitalkostnader
* OBOS03-98207827908 439.787,- 3.047,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 440.000, (avrundet opp til neermeste hele tusen) pr. 05.06.2024

Kapitalkostnader

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Robin William
Johansen tIf.22 86 57 51 ev. pr. e-post: robin.william.johansen@obos.no.

Annen informasjon:

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


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Melding fra megler ved salg:

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

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato
samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om & f& oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere
kigpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjgr 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 vaere
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjgre dette pr
eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris pa bestillingen.

Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med
betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS
forutsetter at informasjon om vare gebyrer videreformidles til kigper og selger. Vi gjar oppmerksom pa at det
kan péalape ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende
forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.
Hilsen OBOS

Postadresse: Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO


mailto:reservasjon.oef@obos.no
http://www.infoland.no/

Eierskifterelaterte
tienester 2024

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger:

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr
Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr
Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1 000 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6385 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4789 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr
Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 7981 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr
Pantattest Boligaksjeselskap:

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 5 750 kr
(Rettsgebyret er kr 1 277, 0g 0,8 R = kr 1 022)
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Oslo

Dato: 06.06.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 231829/ 86492774

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

Adresse: ULVENVEIEN 121A

Deres ref.: 18442/ 18442INFOLAND

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 131/93

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turveil/skilaype

70 - Felles avkjersel

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

143 - Kontor/bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

151 - Lager m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

614 - Grav- og urnelund

70 - Felles avkjorsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
---------- 325 - Veigrunn i tunnel
— — — - 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense
== === === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse

— Byggegrense



6644000

6644200

6644100

601400

601500

601600

Ulven

131/34

ADstre Aker P
131/115

rest

Oslo

Dato: 06.06.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

byggesak.
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£ Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 231829/ 86492774

Adresse: ULVENVEIEN 121A

Deres ref.: 18442/ 18442INFOLAND

Gnr/Bnr: 131/93

Kommentar:

6644200

6644100

6644000
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Oslo

Dato: 06.06.2024

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 231829/86492774

Deres ref.: 18442/ 18442INFOLAND

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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S$-2185

Reguleringsplan for trafikkformal - jernbane - sidesporanlegg fra Alnalinjen til eiendommene
gnr.122,bnr.177 og 180,gnr.131,bnr.22, 40,41,50,87 og 91 vest for Ulvenveien.

S-2185 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 07.12.1976

Vedtatt av: Miljoverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197601284
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V261090

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

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

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se'ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune
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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



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.
Omrédet omfatter:
a) Byggeomrade A for boliger-, kontor- og lagerbebyggelse.
b) Byggeomrade B for bolig- og lagerbebyggelse og Ulven gard.
c) Felles avkjarsel.
d) Friomrade (turvei).
e) Offentlig gangvei og annet veiareal.

§ 2. Byggeomrade 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 oppfares i inntil 5 etasjer, og med gesimshgyde som vist pa planen. | bolighbyggenes
sokkeletasjer kan innredes fellesanlegg sa som vaskerier, kiosk, legekontor m.v.

b) 1 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.

§4.

a) Lagerhallene skal anlegges i steinbruddet med hayeste takhgyde (dekkhgyde) pa cote + 110,-.
Inngangspartiet til lageranlegget skal utformes pa bygningsmessig og parkmessig mate slik at det glir
naturlig inn i terrenget.

b) I forbindelse med inngangspatrtiet tillates oppfart 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 skjann sjenerer boliganlegget med rgyk,
stay, rystelse, lukt, utseende eller pa annen méte.

a) e). Kanaler, piper og tilsvarende for lagerhallene méa anordnes pa en slik mate at de ikke sjenerer
boliganlegget ved stay, lukt, rayk, 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, forstgtningsmurer, gang- og
kjgrearealer, m.v., samt tilslutning til turveien og den offentlige gangveien, jfr. paragraf 69 i bygningslov med
vedtekt for Oslo.

§ 6. Renovasjonshbiler, sykebiler m.v. skal kunne kjare inn pa dekket mellom boligbebyggelsen.

8§ 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 sgknad 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 gérd).

§10. Avden eksisterende bebyggelse pa Ulven gard skal vaningshuset og lavebygningen bevares.
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8§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 hgyde veere 4 m og s@yler og brokar skal
utformes slik at siktforholdene ved utkjgring til Ulvenveien blir best mulig.

§13. Eventuelle nettstasjoner innen reguleringsomradet skal plasseres i samrad med Oslo lysverker.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Advokat Fredrik Sollie

Dato: 06.06.2024

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Skivenes, Ida
Bestillingsnr.: 86492774
18442/ 18442INFOLAND

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.131 BNR. 93

Vi viser til bestilling av 20240605 for ULVENVEIEN 121A.

GNR. 131 BNR. 93

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 27.02.1981.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

16938 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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ambita

Uskrift fast el endom

Gardsnumrer 131, Bruksnummer 93, Seksjonsnummer 72 i 0301 OSLO kommune

U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 05.06. 2024 kI . 21.44
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 05. 06. 2024 kl. 21.13

HJEMMVELSOPPLYSNI NGER
Ret ti ghet shavere til eiendonsrett

2006/ 33285-1/105 12.05.2006 HIEMVEL TIL ElI ENDOVSRETT
VEDERLAG. NCOK 0
Onset ni ngst ype: Annet
ULVEN AS
ORG NR 989 146 726
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE

Retti ghetshavere til festerett

2021/1633289-1/200 30.12.2021 HIEMMEL TIL FESTERETT

19: 43
VEDERLAG NOK 3 000 000
Orset ni ngstype: Fritt salg
SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
F@DT: 30.12.1991
ELEKTRONI SK | NNSENDT
Andel i real saneie:

2016/ 826034- 1/ 200 12.09.2016 OPPRETTELSE AV REALSANMEI E
DENNE MATRI KKELENHETEN HAR ANDEL | :
KNR: 0301 GNR 131 BNR 82 | DEELL: 6400/ 1824720

Pategning til hjemmel:

2023/ 980281-1/200 11.09.2023 TVANGSSALG BESLUTTET
21: 00

GJELDER OVERDRAGELSE AV FESTERETT MED BYGNI NG
2021/ 1633289- 1/ 200

GJELDER: SRl KANTHAN PRANEEN PEARL

FZDT: 30.12.1991

TINGRETT: GCsl o

SAKSNR:  23- 056322TVA- TOSL/ 08

2023/1318388-1/200 24.11. 2023 TVANGSSALG BESLUTTET
21: 00

GJELDER. OVERDRAGELSE AV FESTERETT MED BYGNI NG
2021/ 1633289- 1/ 200

GJELDER: SRl KANTHAN PRANEEN PEARL

FZDT: 30.12.1991

TINGRETT: GCsl o

SAKSNR:  23- 126930TVA- TOSL/ 08

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 05.06.2024 21:44 — Sist oppdatert 05.06.2024 21:13
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Grdsnunmmer 131, Bruksnummer 93, Seksjonsnummer 72 i 0301 OSLO konmune

2024/ 1081257-1/ 200 09.02. 2024 TVANGSSALG BESLUTTET

21: 00
GJELDER: OVERDRAGELSE AV FESTERETT MED BYGNI NG
2021/ 1633289- 1/ 200
GJELDER: SRl KANTHAN PRANEEN PEARL
F@ZDT: 30.12.1991
TINGRETT: Gslo
SAKSNR: 23-038797TVA- TOSL/ 08
HEFTEL SER

Dokunenter fra den manuel |l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgi verei endonmen f ar
fradel i ngsdat oen, eller fogr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomren. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

For andre heftel ser, se matrikkel enheter somer registrert som hj emrel shavere.
Heftel ser i eiendonsrett:

1981/ 6574- 310/ 105 10.03.1981 FESTEKONTRAKT - VI LKAR
Festetid: 90 ar
ARLI G AVG FT NOK 133, 958
BESTEMVELSER OM REGULERI NG AV LEI EN
PANT FOR FORFALT FESTEAVG FT
BESTEMVELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GIELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D. E
1981/ 6574- 434/ 105 10.03.1981 ** DI VERSE PATEGNI NG
Best ermel se om overdragel se gjel der ved overdragel se
av ubebygd tont

Heftel ser i festerett:

1981/ 6574- 310/ 105 10.03.1981 FESTEKONTRAKT - VI LKAR
QJIELDER FESTE
Festetid: 90 ar
ARLI G AVG FT NOK 133, 958
BESTEMVELSER OM REGULERI NG AV LEI EN
PANT FOR FORFALT FESTEAVG FT
BESTEMVELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GIELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA
D. E
1981/ 6574- 434/ 105 10.03.1981 ** Dl VERSE PATEGNI NG
Best ermel se om overdragel se gjel der ved overdragel se
av ubebygd tont

1985/ 17654- 351/ 105 29. 03. 1985 ERKLARI NG AVTALE
GIELDER FESTE
PANTERETT UTEN OPPTRI NNSRETT TI L SAMEI ET
FOR NOK 15, 000
MED PRI ORI TET ETTER FZRSTE KJIZPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE

2021/ 1633290- 1/ 200 30.12. 2021 PANTEDOKUNVENT
19: 43
GIELDER FESTE
Bel gp: NOK 3 100 000
Pant haver: BUSTADKREDI TT SOGN OG FJORDANE AS

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 05.06.2024 21:44 — Sist oppdatert 05.06.2024 21:13
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Grdsnunmmer 131, Bruksnummer 93, Seksjonsnummer 72 i 0301 OSLO konmune

ORG NR: 946 917 990
Pant haver: Sparebanken Sogn og Fjordane
ORG NR 946 670 081
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2022/ 1357814-1/ 200 30.11. 2022 UTLEGGSFORRETNI NG

07:31
QJIELDER FESTE
Avhol dt dato: 29.11.2022 kl.:20: 24
Bel gp: NOK 4 190
Prosessful | mektig: PAYEX NORGE AS
ORG. NR 979 315 503
Saksgker: TIME PARK SERVI CE AS
ORG. NR 991 004 343
Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
FZDT: 30.12.1991
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2022/ 1357815- 1/ 200 30.11.2022 UTLEGGSFORRETNI NG

07:31
GJIELDER FESTE
Avhol dt dato: 29.11.2022 kl.:20: 37
Bel gp: NOK 277 251
Prosessful | nekti g: KREDI NOR AS
ORG NR: 927 901 048
Saksgker: BANK NORWEG AN ASA
ORG NR: 991 455 671
Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
FZDT: 30.12.1991
GJELDER DENNE REQ STERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2023/ 479338-1/ 200 09. 05. 2023 UTLEGGSFORRETNI NG
14: 17

GJELDER FESTE

Avhol dt dato: 09.05.2023 kl.:14:10
Bel gp: NOK 6 425

Prosessful | nektig: ZOLVA AS

ORG NR 915 440 541

Saksgker: FIRST RENT A CAR NORWAY AS
ORG NR: 985 588 392

Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
FZDT: 30.12.1991

ELEKTRONI SK | NNSENDT

2023/ 479459- 1/ 200 09. 05.2023 UTLEGGSFORRETNI NG
14: 25

GJELDER FESTE

Avhol dt dato: 09.05.2023 kl.:14:22
Bel gp: NOK 10 403

Prosessful | nektig: | NTRUM AS

ORG NR 835 302 202

Saksgker: | F SKADEFORSI KRI NG NUF
ORG NR 981 290 666

Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
FZDT: 30.12.1991

ELEKTRONI SK | NNSENDT

2023/ 969718- 1/ 200 07.09.2023 UTLEGGSFORRETNI NG

12: 44
GIELDER FESTE
Avhol dt dato: 07.09.2023 kl.:12:38
Bel gp: NOK 9 148
Prosessful | mekti g: KREDI NOR AS
ORG NR 927 901 048

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 05.06.2024 21:44 — Sist oppdatert 05.06.2024 21:13
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Grdsnunmmer 131, Bruksnummer 93, Seksjonsnummer 72 i 0301 OSLO konmune

Saksgker: TRAFI KKFORSI KRI NGSFORENI NGEN
ORG NR 960 509 811

Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
FZDT: 30.12.1991

ELEKTRONI SK | NNSENDT

2023/ 969975- 1/ 200 07.09. 2023 UTLEGGSFORRETNI NG
13: 07

GJELDER FESTE

Avhol dt dato: 07.09.2023 kl.:13:01
Bel gp: NOK 4 204
Prosessful | nektig: | NTRUM AS

ORG NR: 835 302 202

Saksgker: | F SKADEFORSI KRI NG NUF
ORG NR: 981 290 666

Saksgkt: SRI KANTHAN PRANEEN PEARL
F@DT: 30.12.1991

ELEKTRONI SK | NNSENDT

GRUNNDATA

1985/ 17654- 350/ 105 29. 03. 1985 SEKSJONERI NG
Qpprettet seksjoner:
SNR 72
Formal : Bolig
Sanei ebr gk: 6400/ 1
Nevner: 1.803.800

1986/ 77580- 141/ 105 27.11.1986 RESEK/ Tl LLEGGSSEK

Nye seksjoner:

SNR. 213

Fornél: Bolig
Sanei ebr gk: 908/ 364944
SNR. 214

Formal : Neing
Samei ebr gk: 1076/ 364944
SNR: 215

Formal : Neing
Samei ebr gk: 2200/ 364944

FORMAL/ SAMEI EBRZK FOR DENNE SEKSJON:
SNR: 72

Formal : Bolig

Sanei ebr gk: 6400/ 1

El ENDOVMVEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER
1986/ 77580- 143/ 105 27.11. 1986 RESEK/ ENDRI NG FORMAL/ BRZK/ TI LLEGGSDEL

Endring av Formél / sanei ebr gk:

SNR: 72

Fornél: Bolig

Sanei ebr gk: 1280/ 364944

For g@vrige opplysninger omgrunndata, se den seksjonerte matrikkel enheten.
For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som

tingl yses sanmme dag somandre frivillige rettsstiftelser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven 8 20 andre |ledd og 8§ 21 tredje |edd.
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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 nzeringsseksjoner

Sameiets formal er 3 ivareta driften av sameiet, administrere bruk og vedlikehold av
fellesanlegg og fellesareal og i @vrig 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 kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa 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.



2.4.

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 & bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til 3
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
gjore disse kjent med aktuelle regler. Sameier kan bli ansvarlig for skader husstanden,
besgkende eller leietakere forarsaker pa fellesareal eller andre sameieres eiendom.

Seksjonseier skal ikke giennomfg@re 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 gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a 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 vaere 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.

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



2.7 Parkering
Boligsameiet Ulven Terrasse har en rett til a 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 naermere retningslinjer for fordeling m.v.

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

Sameiet kan innga 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 szerlige 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 arsmetet, eller av styret, for a 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 veert betalt etter at det har kommet inn en begjaering 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



e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

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

[) 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 avilgpsrgr apne 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, barende
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 naveerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, 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 a 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 3 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 a hindre spredning til fellesareal eller andre seksjoner.



5.2

53

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veaert 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 3 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 nar 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
gjennom 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 lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av
arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgaende 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.
Spknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr
byggemelding kan sendes.



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 8 kreve seksjonen solgt.

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

7. ARSM@TET

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

7.2 Ordinaert arsmgte
Ordinzert 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 Ekstraordinaert arsmgte
Ekstraordinaert arsmgte 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 vaere 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



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 arsmegtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet. P& ordinaert
arsmegte skal disse sakene behandles:

N =

Godkjenne oversikt over de stemmeberettigete inkludert fullmakter
Godkjenning av innkalling og saksliste
Konstituering
a) Valg av mgteleder
b) Valg av referent
C) Valg av 2 sameiere som skal signere protokollen.
Behandle styrets arsberetning
Arsregnskap og revisjonsberetning, herunder disposisjon av overskudd /dekning
av underskudd.
Styrets ansvarsfrihet
Fastsette styrets godtgjarelse
Andre saker som er nevnt i innkallingen eller godkjent under behandling av
dagsorden
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.
c) 2 varamedlemmer for 1 ar
d) Valgkomite med 3 medlemmer og 2 varamedlemmer, alle for 1 ar.
e) Andre valg som angitt i vedtektene.

10. Valg av revisor. Revisor tjenestegjer 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 vaere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet 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 motet.



7.7

7.8

7.9

7.10

Hvem som kan delta pa arsmgtet

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

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmgtet og til  uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3 vaere
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 4 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 arsmegtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. 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 a
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. omgj@ring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
C. salg, kjgp, 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 pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa 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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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.

7.11 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmegtet 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) opplgsning 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.

7.12 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres saken ved loddtrekning.

7.13 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.

7.14 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

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 3 ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av leder, 4 styremedlemmer og 2
varamedlemmer.
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8.2

8.3

8.4

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

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 arsmgte.

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.

Styremgtet 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, gjor 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 gjennomga 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 s@rge 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 nzaerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til a 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 a fremme kandidater til valg av styre
og eventuelle andre arsmgtevalgte 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 ordinzere 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 a 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 a avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende 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 l1an. Denne ordningen er betinget av at det er signert en
administrasjonsavtale mellom BUT og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt
seksjonseier som gnsker a 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 ekstraordinaer 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 navaerende og fremtidige
seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer 8 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.

12



11. REGNSKAP OG REVISION

11.1 Plikt til 3 fgre regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

11.2 Plikt til @ ha revisor
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.
Arsmegtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

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

Vedtatt i sameiemgte

Sist endret pa ordinzert sameiermgte 12. mai 2021.
1. Generelt

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.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligsameiet. Sameier er ansvarlig for at
medlemmer av husstanden, besgkende og eventuelle leieboere er kjent med reglene og overholder
disse.

Meldinger som kunngjgres fra styret ved oppslag, infoskriv, mail eller pa hjemmeside gjelder pa
samme mate som disse reglene.

2. Klager
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 Igrdager og hele dagen pa sendager og helligdager.
Det skal ogsa veere ro i fellesareal/uterom etter kl. 23

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 fellesarea

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
der.

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 sattigjen.

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 er ikke tillatt a rgyke i noen innendgrs fellesareal eller boder (jfr. rgykeloven)

6. Boder
Dgrer til bodrommene skal holdes last. 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



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 8 melde det inn til
styret skriftlig. Vifteovner for 3 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 a 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 avigpet 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 avigpet.

g) Veer oppmerksom pa at rgyking og matos fra grilling lett trekker inn til nabo gjennom
ventilasjonsspalter og dpne 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.



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 gr@ntarealet 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 nivdene 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
veere last 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 inni
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 veere 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.



13. Avlgp, WC og vasker.

Uvedkommende ting ma ikke kastes i toalettet. Fett, kaffegrut, matrester o.l. ma ikke tgmmes 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 veere 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 Igs utenfor boenheten.
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Velkommen til arsmeote i Boligsameiet Ulven Terrasse

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 6. juni kl. 12:00 og lukker 10. 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 mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

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

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

¢ 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
gjeres 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 honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Boligsameiet Ulven Terrasse
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder 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. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Ragnhild Birketvedt og Lise Pettersen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 330 000 i henhold til budsjett.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 330 000

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Innstilling fra valgkomitéen for styret i Boligsameiet Ulven Terrasse

Valgkomiteens medlemmer er:

Eli Synngve Flglo. Ulvenveien 121 B
Attia Mirza-Mehmood. Ulvenveien 121 B
Folgende tillitsvalgte star pa valg:

Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
Folgende styremedlemmer star pé valg:

Styremedlem. Anne G @verlien. Ulvenveien 119 A
Styremedlem. Roar Njie Petdjamaa. Flatnergrenda 3
Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar

Felgende varamedlemmer star pa valg:

Varamedlem

Kristoffer Igdun. Ulvenveien 125 A

Varamedlem. Ivar Ulven. Ulvenveien 117 A

Styrets innstiling til valgkomité
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Attia Mirza-Mehmood. Ulvenveien 121 B
Eli Synngve Flglo Adresse. Ulvenveien 121 B

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

* Anne G Qverlien

e Jvar Ulven

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

« Julie Aarlien

+ Kristoffer Igdun

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

¢ Attia Mirza-Mehmood

* Eli Synneve Flalo
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Inger Sandset Ulvenveien 121 C
Styremedlem Anne G @verlien Ulvenveien 119 A
Styremedlem Erik Andersen Harald Halvorsens Vei 41 A
Styremedlem Vanja Barac Ulvenveien 119 A
Styremedlem Roar Njie Petdjamaa Flatnergrenda 3
Varamedlem Kristoffer Igdun Ulvenveien 125 A
Varamedlem Ivar Ulven Ulvenveien 117 A

Valgkomiteen

Eli Synngve 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.

Forretningsfarsel og revisjon

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

Sameiets revisor er PWC.
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Styrets arbeid.

Det er gjennomfgrt 13 styremgter inkludert budsjett og regnskapsmgte med
forretningsfgrer. Det er i tillegg gjennomfegrt en rekke meter og befaringer med
leverandgrer, styremedlemmer, beboere, Statnett og andre saker som har
bergrt oppfelging av drift, forsikringssaker, reklamasjoner og annet.

Perioden har veaert preget av fokus pa brannvern, ventilasjon og oppfglging av
rehabiliteringssaker, forsikringssaker, ny utebelysning og utarbeidelse av nye
omradeskilt, HMS samt ordinaer drift.

Ny utebelysning pa fellesomradet.

Gammel utebelysning var i darlig stand og lyste darlig. Uteomradet var preget
av a veere mgrkt og dystert,- spesielt pa den megrkeste tiden av aret. Det ble
spesielt synlig da det aret fgr kom ny belysning ved sgppelanlegget pa plan 1.
Alle resterende pullerter og lyskastere ble derfor byttet og uteomradet fremstar
na som lyst og trivelig med mindre forbruk av strem. Belysning ble levert og
montert av Elmann AS

Nye omradeskilt.

Gamle omradeskilt var nedslitt og utdatert, - det eldste pa veggen ved bygget
Ulvenveien 111 mot gjesteparkeringen var fra blokkene var nye rundt 1980
tallet. Det er i perioden utarbeidet nye og oppdaterte skilt som ble montert 5
steder; 1) Pa veggen ved U111, 2) Ved siden av nedkjgring til garasjen, 3) Ved
innkj@ring til gjesteparkering ved Telenorbygget, 4) | front av blokk 123 ved
undergangen. 5) Ved innkjgring bom plan 3.

Skiltene ble utarbeidet av Loft Design i samrad med styret.

Ny skilting bidrar fgrst og fremst til at gjester, besgkende og andre lettere kan
orientere seg og finne frem. | tillegg synliggjor og lpfter vi helhetsinntrykket av
sameiet.

Diverse malerarbeider utvendig pa fellesomradet

Det er besluttet a utfgre diverse gjenstaende malingsarbeider utvendig pa
fellesomradene som blant annet tak og vegger i undergang ved 123,
blomsterkasser, sameiets garasje ved blokk 121, og et par gule murer som star
igjen. De rgde lampesgylene blir ogsa malt. Arbeidene utfgres av Loft AS og er
beregnet ferdigstilt fgr fellesferien.
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Brannsikkerhet og HMS arbeid.

Styret har i perioden hatt fokus pa brannsikkerhet og HMS arbeid med fglgende
tiltak:

Hgst - 23 foretok Norsk Brannvern for andre ar pa rad en kartlegging av
brannsikkerheten og utfgrte enkle kontroller i boligseksjonene og
fellesarealene. Rgykvarslere ble testet og byttet batteri. Brannslukker ble testet
og beboere fikk tilbakemelding pa stedet om det var godkjent eller om det
matte byttes. Pa fellesomradene ble det ogsa skiftet en del slukkere og
reykvarslere.

| henhold til vedtektenes pkt 5. er det seksjonseiers plikt & sgrge for a
vedlikeholde bruksenheten mht til a sgrge for at den er utstyrt med godkjent
brannvernutstyr. Styret oppfordrer samtlige beboere til 3 ha fokus pa
brannsikkerhet i sin egen seksjon og etterleve pkt 5 i vedtektene. Styret gnsker
fortsette med arlig kontroll av Norsk Brannvern for a sikre at beboere fglger opp
sine forpliktelser. Vi kan etter hvert vurdere et annet tidsintervall for
kontrollen.

Tilstedeprosenten var 93% mht til tilgang til boligseksjonene, men det var en
god del utgatte rgykvarslere og brannslukkere,- og noe virket ikke i det hele
tatt. Det forekom selv hos noen som var sikker pa at alt var i orden. Denne
kontrollen er derfor til stor hjelp for hver enkelt samt sikkerhet for alle.

| rapporten fra Norsk Brannvern kom det fram at vi manglet en brannteknisk
tilstandsrapport. Det er en skriftlig vurdering av brannsikkerheten i byggene.
Det ble derfor ngdvendig a fremskaffe en slik rapport som Selvaag prosjekt
sammen med Asplan Viak AS leverte. Styret gnsket med dette a sjekke om
sikkerheten i byggene var godt nok ivaretatt ihht til gjeldene regler. Det
fremkom av rapporten at det var flere mangler som kan kompenseres ved a
innstallere et brannalarmanlegg og ngdlysanlegg pa fellesomradene.

Styret innhentet tilbud pa utfgrelse av det som fremkom i rapporten. Det
belgper seg til vel 4 millioner kr. Det er et betydelig belgp og etter rad fra var
konsulent i Obos er det til Obos Prosjekt for kontroll. Det endelige resultatet vil
bli lagt frem for sameierne nar det er klart.

Obos har utarbeidet en ny omfattende HMS - vedlikeholds modul som skal
bidra til at styrene har full kontroll over tilstand og kommende vedlikehold. Det
vil bidra stgrre forutsigbarhet og sikkerhet mht til fremtidige
vedlikeholdskostnader. Styret er i gang med dette arbeidet og bruker
byggeteknisk kontakt pa styrerommet ( Obos Prosjekt) for kvalitetssikring.
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Ventilasjon.

Ventilasjon inngar i forrige punkt og virker pr. i dag ikke tilfredsstillende. Styret
har valgt a knytte kontakt med en aktgr som innehar ngdvendig kompetanse og
interesse for @ fa maksimal utnyttelse og vedlikehold av ndvaerende anlegg.
Styret har besluttet a starte med en blokk (119). Din Ventilasjon er valgt som
leverandgr. De har sjekket samtlige seksjoner samt fellesarealer. Rapporten
viser blant annet at det installert feil kipkkenventilator (med motor)i flere
leiligheter som gdelegger for ventilasjonen i blokka. Det er viktig at alle bytter
kjpkkenventilator med motor til kjgkkenventilator med spjeld (uten motor)
snarest for a bedre forholdene i blokkene. Din Ventilasjon er behjelpelig med
skifte av kjgkkenventilator hvis gnskelig.

Hovedkommentaren til Din Ventilasjon er at kanelene er sapass igjengrodde at
det reduserer effekten opp til 70% av opprinnelig avtrekksfunksjon. Kanalrens
blir derfor utfgrt i samtlige leiligheter i blokk 119 og diverse justeringer blir
utfgrt pa fellesareal. Det er i senere tid flere som har renovert kjgkken og bad
og det er viktig at kanaler IKKE blir lukket. Beboere kan sgke rad hos
styret/leverandgr for god Igsning ved renovering av kjgkken og bad.

Rapport etter kanalrens og diverse justeringer i blokk 119 er beregnet a
foreligge i f@rste halvdel av mai. Det vil da fremkomme om det er behov for
ytterligere tiltak. Nar endelig resultat for blokk 119 foreligger vil det bli
utarbeidet en plan for videre arbeid med de andre blokkene. Styret har valgt
denne Igsningen for a ha bedre kontroll og kvalitetssikring av riktig I@sning.

Rens avlgpsrar.

Det er behov for rens av avlgpsrgr. F@r vi kan sette i gang med arbeidet er det
behov for en avklaring om rgrenes delingspunkt med Obos Eiendom. Nederste
del ma taes fgrst som etter var oppfatning er Obos Eiendom sitt ansvar. Styret
haper pa et mgte i Igpet av mai ,- starten av juni. Etter avklaring vil det bli
utarbeidet en plan pa gjennomfgring av rens av avlgpsrgr.

Mgte med Obos Eiendom.

Styret har bedt om et mgte med Obos Eiendom i Igpet av mai for blant annet
avklare delingspunkt avlgpsrgr/ rens, transport av store biler som sperrer
fremkommelighet ved hovedinnkjgring til sameiet, garasjeanlegg, uteomradet
utenfor blokk 117 og 121.
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Vond lukt pa badet.

Noen beboere er plaget av vond lukt fra sluk pa badet. Styret har veert pa
befaring flere steder og avdekket flere feil i de ulike enheter. Noen har plassert
store dusjanordninger som gjgr det umulig a fa renset sluket pa en
tilfredsstillende mate. Ved rehabilitering av badet er det viktig a bruke
godkjente handverkere som lager riktig I@sning slik at ikke sluket tgrker. Det kan
ofte lukte ved feil fall. Det ser ut til 3 veere flere som mangler kunnskap om
hvordan sluket skal rengjgres og vedlikeholdes og styret vil utarbeide bedre info
som legges pa vibbo.

Det har spesielt veert flere utfordringer i utleieleiligheter med tette sluk som
ikke blir vedlikeholdt pa en tilfredsstillende mate. Her oppfordres utleiere til 3
ta st@rre ansvar for opplaering og krav til sine leietakere.

Vond lukt pa badet kan ogsa ha sammenheng med ventilasjon og behov
avlgpsrens. Begge deler er under arbeid for a fa utfgrt.

Matrester, fett, olje og annet ma ikke temmes i avigpet som medfgrer tette ror.

Forsikringssaker.

Det har i perioden veert flere forsikringssaker i forbindelse med manglende
vedlikehold av making av balkonger. Det har veert en ekstrem hard vinter med
store mengder sng som ma bort fra balkongene for ikke fa vannskader. Det har
i perioder veert mye mas pa beboere fra styret om a fa bort sngen. Det har
imidlertid forhindret en del skader. Utleieleiligheter ma sg@rge for ngdvendig
opplaering av leietakere og gjerne nedfelle vedlikeholdsoppgavene i
utleiekontakter. Det er ogsa viktig a fglge opp leietaker a pase at de faktisk
utfgrer vedlikeholdet. Beboere som ikke utfgrer ngdvendig vedlikehold ma
dekke egenandel ved bruk av sameiets forsikring.

Det har vaert 5 saker i forbindelse med lekkasje fra rgr i veggen. Det er spesielt
en oppgang i blokk 121 som her har vaert utsatt. Det har i tillegg vaert et i
lavblokka. Det er behov for en kontroll og giennomgang av status av rgr og vil
innga i HMS arbeidet med vedlikeholdsmodulen som tidligere beskrevet.

Det har veert et tilfelle hvor beboer glemte stenge kran pa toalettet og vannet
strgmmet over og kom ned til nabo pga darlig vedlikehold av sluk i vasken.

Det er viktig @ merke seg fglgende i sameiet vedtekter pkt 5.1
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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, for 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.

Det anbefales sterkt at alle sameiere har en egen innboforsikring. Det kan veere
en rimelig og god trygghet om det oppstar skade eller haerverk. Det gjelder
ogsa de som leier ut og ikke bor i leiligheten selv. Det kan bli svaert kostbart a
ikke ha forsikring.

Reklamasjoner rehabilitering.

Det er fortsatt noe reklamasjonssaker som gjenstar. Det har vaert mange mgter
og befaringer med Selvaag Prosjekt, styret og enkelte beboere. Leverandgrer
har hatt utfordringer med arbeidsfolk da en konsekvens av korona og svak
krone gj@r at det er mindre attraktivt a8 jobbe i Norge. Det har ogsa veert stopp
pga lang og kald vinter med mye sng. Arbeidet er nd i gang og er beregnet
avsluttet dette aret.

Dugnad.

Det er planlagt gjennomfgring av en dugnad 22. mai med sosialt samvaer i
etterkant i sameiets felleslokalet Ulvehiet.

Beboermgte — Arsmgte.

Styret besluttet i samrad med Obos Eiendomsforvaltning a avholde et digitalt
arsmgte for a fa stgrre deltakelse. To sameiere har gnsket fysisk mgte og det
ble besluttet a invitere til et uformelt beboermgte i forkant av arsmgte hvor
beboere kan mgte styret og stille spgrsmal samt utveksle status, tanker og
ideer.

Det kan ogsa stilles spgrsmal under det digitale arsmgte. Styret og Obos
Eiendomsforvaltning vil vaere klar a besvare spgrsmal underveis.

Statnett inviterte til 2 beboermagter

Statnett har i perioden invitert til 2 beboermgte med god informasjon om
pagaende arbeider i omradet med ny trafostasjon og tunnel Sogn-Ulven.
Megtene ble avholdt i sameiets lokaler Ulvehiet med utrolig lav deltakelse og
interesse fra beboere.

Statnett inviterte ogsa til besgk i den nye tunnelen i april.
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Status og videre arbeid.

Styret har i perioden ikke igangsatt stgrre arbeider med bakgrunn i et hgyt
kostnadsniva og hgye rentekostnader for de som ikke har hatt mulighet a
nedbetale fellesgjelden. Felleskostnader ble ikke regulert ved arsskiftet med
bakgrunn at vi hadde godt med penger pa bok og ikke avdekket st@rre
vedlikeholdskostnader. Styret har vaert svaert forsiktig med a bruke penger fgr vi
far oversikt over kommende ngdvendig vedlikehold som vil fremkomme av
utarbeidelse av HMS vedlikeholdsmodulen.

Det er som tidligere beskrevet avdekket brannsikkerhetstiltak vi ma iverksette i
henhold til regelverk. Dette i tillegg til en voldsom gkning av kommunale
avgifter vil sannsynlig medfgre behov for en gkning av felleskostnader pa ca 5%
fra andre halvar 2024.
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Forslag til arsmatet 2024 i Boligsameiet Ulven terrasse

Forslagene nedenfor er besvart av styret, se «Styrets uttalelse». Forslagsstiller er
videre informert om at sakene ikke vil voteres over pa arsmegte, og er derfor kun til
informasjon. Forslagstiller har akseptert dette.

1. Forslag vedr ventilasjon (2 forslag)
Forslagsstiller Inger Ljgstad, 119 B

A) Det gjennomfgres rensing av ventilasjonsanlegget i Ulvenveien 119 og eventuelle andre
oppganger, der det er behov.

Begrunnelse:
Avtrekksvifter pa kjgkkenet i 119 b/c er tette. Mangel pa avsug skaper darlig inneklima og
gir gkt risiko for utvikling av mugg.

B) Feil i ventilasjonsanleggeti 119 b/c lokaliseres og utbedres.

Begrunnelse:

| perioder blaser gammel matos inni leiligheten gjennom avtrekksvifter pa kjgkkenet
(som er av typen Villavent, uten motor og korrekt tilkoblet). Innbldsingen skyldes
apenbart en feil, f.eks. feilkobling et eller annet sted i ventilasjonssystemet eller
installasjon av feil kjgkkenventilator i en av leilighetene.

Matlukta farer til elendig inneklima og gir gkt risiko for utvikling av mugg.

Styrets uttalelse:

Styret er allerede godt i gang med arbeidet. Punkt A er nylig utfart og pkt B er under
utarbeiding. Se styrets arbeid i rsberetning.

2. Forslag vedr kloakklukt fra sluk pa badet
Forslagsstiller Inger Ljgstad, 119 B

Det gjennomfgres inspeksjon av avigpsanlegget for 4 avdekke arsaken til kloakklukt fra
sluk i baderom.

Om inspeksjonen viser behov for spyling eller annet vedlikehold innhentes pristilbud.
Styret anbefales & innkalle til ekstraordinaer generalforsamling dersom det ma paregnes
store kostnader for opprensing eller annet vedlikehold.
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Begrunnelse:
Darlig inneklima som fglge av kloakklukt pa badet (ikke toalettrommene) fgrer til
mistrivsel. Man kvier seg for & ha gjester og det er vanskelig a fa solgt leiligheten.

Styrets uttalelse:

Det er allerede avdekket behov for avlgpsrens. Det er imidlertid behov for et mgte med
Obos Eiendom for & avklare delingspunktet for avlgpsrarene. Det betyr hvor skillet gar pa
vart ansvar og hva som er Obos sitt ansvar da nederste del av avlgpsrgrene gar i
garasjeanlegget,- altsa ikke pa var tomt. Ved avlagpsrens er det seerdeles viktig at den
nederste delen blir utfart farst for at det ikke skal oppsta store rgrskader som kan
medfgre at vi er uten avlap. Styret avventer mgtetidspunkt med Obos og har hap om en
avvikling av mgtet i andre halvdel av mai, -starten av juni.

Det vil bli lagt en plan for avlgpsrens sa snart delingspunktet er avklart.

Det er ogsa andre arsaker til vond lukt fra sluk pa badene. Ved befaring i noen leiligheter
er det blant annet avdekket store mangler i vedlikehold. Det skyldes flere ting som
manglende kompetanse og installering av dusjanordninger som umuliggjer tilgang til
sluk. Styret vil utarbeide info om vedlikehold pa vibbo.

Styret vil ogsa holde beboere lapende orientert om fremgangen i arbeidet og falge
gjeldene regler for det som trenger vedtak fra ekstraordineer generalforsamling mht til
kostnader.
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3 Boligsameiet Ulven Terrasse

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

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

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak regulering av innkreving
for lAnekostnader, som falge av rentegkninger.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 6 974 184.
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4 Boligsameiet Ulven Terrasse

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Starre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det satt av kr 1 500 000 til stgrre vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert p& skadehistorikken i Boligsameiet
Ulven Terrasse.

Lan
Boligsameiet Ulven Terrasse har lan i OBOS Banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa gkning av innkreving for kabel-tv/internett med kr 86 per seksjon
samt kr 100 for garasje fra 01.01.2024. Dette iht. tidligere varsling.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til arsmetet i Boligsameiet Ulven Terrasse

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Boligsameiet Ulven Terrasse som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a 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 @vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Styrets ansvar for arsregnskapet

Styret (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 ngdvendig 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
Vedb@qtsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyigerforening og autorisert regnskapsfarerselskap A srapport.pdf
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppstad som falge 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 pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 30. april 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE
ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 88 169 0 0 0
Innkrevde felleskostnader 2 20914634 18502 145 19942 000 21491 000
Andre inntekter 3 151 536 324 186 280 000 280 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21154 339 18826 331 20222 000 21771000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1287934 -1293011 -1302000 -1530000
Styrehonorar 5 -330 000 -330 000 -330 000 -330 000
Avskrivninger 13 =777 951 =777 951 0 0
Revisjonshonorar 6 -13 875 -13 125 -12 000 -15 000
Andre honorarer -50 000 -45 000 -100 000 -100 000
Forretningsfarerhonorar -316 033 -303 835 -318 000 -326 000
Konsulenthonorar 7 -27 390 -15 697 -56 000 -65 000
Kontingenter -2 000 -1 000 -3 000 -3 000
Drift og vedlikehold 8 -4223664 -10537 988 -4 726 000 -6 280 000
Forsikringer -493 261 -436 379 -480 000 -545 000
Festeavgift -511 056 0 -511 000 -511 000
Kommunale avgifter 9 -2490226 -2091844 -2 405 000 -2 910 000
Energi/fyring -685 549 -285 477 -350 000 -600 000
TV-anlegg/bredband -1479 755 -1250726 -1260000  -1540000
Andre driftskostnader 10 -708 945 -619 995 -776 000 -799 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -13397 638 -18 002027 -12629 000 -15554 000
DRIFTSRESULTAT FO@R IN: 7 756 700 824 304 7 593 000 6 217 000
Innbetalt andel fellesgjeld 12724388 1320381 0 0
DRIFTSRESULTAT 20481088 2144685 7 593 000 6 217 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 156 976 60 935 5000 100 000
Finanskostnader 12 -6368839 -4298039 -5693 000 -6 807 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 211863 -4 237 104 -5 688 000 -6 707 000
ARSRESULTAT 14 269 226 -2 092 418 1 905 000 -490 000
Overfgringer:
Fra annen egenkapital 0 -2092418
Til annen egenkapital 14 269 226 0
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9 Boligsameiet Ulven Terrasse

BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE
ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 2 333 854 3111 805
SUM ANLEGGSMIDLER 2333854 3111 805
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 194 965 111 418
Kundefordringer 0 80 625
Forskuddsbetalte kostnader 428 543 393 949
Andre kortsiktige fordringer 14 93 639 165 701
Driftskonto OBOS-banken 2 401 053 121 537
Driftskonto OBOS-banken Il 507 937 428 455
Skattetrekkskonto OBOS-banken 38 235 37 949
Sparekonto OBOS-banken 4846 473 5218 075
Innestaende i andre banker 48 132
SUM OML@PSMIDLER 8 510 894 6 557 840
SUM EIENDELER 10 844 748 9 669 645
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 15 -91 410988 -105 680 213
SUM EGENKAPITAL -91 410 988 -105 680 213
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 100719026 114184844
SUM LANGSIKTIG GJELD 100719026 114184 844
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 258 057 324 426
Leverandgrgjeld 347 051 619 843
Skyldige offentlige avgifter 18 83074 80 870
Palapte renter 601 125 31 597
Palgpte avdrag 120 622 0
Annen kortsiktig gjeld 19 126 780 108 279
SUM KORTSIKTIG GJELD 1536 710 1165014
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10 844 748 9 669 645
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.04.2024
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10 Boligsameiet Ulven Terrasse

Styret i Boligsameiet Ulven Terrasse

Inger Sandset /s/ Anne G @verlien /s/ Erik Andersen /s/
Vanja Barac /s/ Roar Njie Petdjamaa /s/
NOTE: 1

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og feres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gér direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen
av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordineert, har fatt
sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa
eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt,
fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.
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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 regulaer ekstraordineer 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. P& 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 overfart til
egenkapitalen og prinsippendringen er omtalt i noten.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 9 145 506
Lanekostnad 1 6817 914
Garasjeleie 2773 800
Kabel-TV 1260 108
Trappevask 380 844
Regulering IN lan 1 204 130
Bod 142 656
Forretningslokale 130 200
Leie 127 000
Felleskostnader 72 000
Frysebokser 27 300
Garasjeleie sameiet 3680
MC plass 1 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 086 138

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Leie -72 000
Felleskostnader -72 000
Bod -27 504
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 20914 634
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NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 4 200
Regnskapskorrigeringer 665
Nettinnbetalinger 4149
Ngkler 1 050
Utleie 52 610
Vaskekort 88 861
SUM ANDRE INNTEKTER 151 536
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -886 575
Palgpte feriepenger -126 780
Fri bil, tIf etc. -14 884
Arbeidsgiveravgift -204 402
Pensjonskostnader innskudd -26 657
AFP-pensjon -20 425
O/U premie (ikke arb.giveravg) -1 042
Arbeidsklaer -7168
SUM PERSONALKOSTNADER -1 287 934

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 2 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 330 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 303, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -23 516
Andre konsulenthonorarer -3874
SUM KONSULENTHONORAR -27 390
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -305 251
Drift/vedlikehold VVS -52 208
Drift/vedlikehold elektro -377 651
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -152 060
Drift/vedlikehold heisanlegg -43 330
Drift/vedlikehold brannsikring -175 395
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -54 810
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -349
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -3 029 340
Egenandel forsikring -30 000
Kostnader dugnader -3 272
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 223 664
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1702 974
Renovasjonsavgift -787 251
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 490 226
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -11 700
Skadedyrarbeid/soppkontroll -11 905
Verktay og redskaper -659
Telefon-/kontormaskiner -3 713
Driftsmateriell -20 234
Lyspaerer og sikringer -3 869
Vakthold -151 739
Renhold ved firmaer -389 558
Andre fremmede tjenester -52 677
Kontor- og datarekvisita -7 412
Kopieringsmateriell -257
Trykksaker -1538
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -2 970
Andre kostnader tillitsvalgte -303
Andre kontorkostnader -7 937
Telefon, annet -5 115
Porto -1 860
Drivstoff biler, maskiner osv. -4 717
Vedlikehold biler/maskiner osv. -4 702
Reisekostnader -3 693
Kontingenter -4 500
Bank- og kortgebyr -4 836
Velferdskostnader -13 052
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -708 945
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 15 560
Renter av sparekonto i OBOS-banken 128 398
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 13018
SUM FINANSINNTEKTER 156 976
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -6 368 783
Renter pa leverandgrgjeld -56
SUM FINANSKOSTNADER -6 368 839

Vedlegg 1
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NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Avfallsanlegg

Tilgang 2022 3889 755
Avskrevet tidligere -777 951
Avskrevet i ar -777 951

2 333 853
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 2333854
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -777 951
NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto 88 169
Fordringer/handkasse for ansatte/tillitsvalgte (rydder bort 2024) avventer pa kvittering 5470
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 93 639
NOTE: 15
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital -115 950 532
Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere ar 11 815 156
Egenkapital fra IN 2023 12 724 388
SUM ANNEN EGENKAPITAL -91 410 988

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av
fellesgjelden.

NOTE: 16

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.
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, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres 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 kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden péa hver enkelt leilighet.
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NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,80 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2020 -126 000 000
Nedbetalt tidligere administrasjonsavtale 11 815 156
Nedbetalt i ar 13 465 818

-100 719 026
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -100 719 026
NOTE: 18
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -38 235
Skyldig arbeidsgiveravgift -44 839
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -83 074
NOTE: 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -126 780
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -126 780
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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 a ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Ekstraordineer 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.

Vedlegg 1 28 av 31 Arsrapport.pdf



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2024

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet pnes 6.06.24 og er apent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 10.06.24
Selskapsnummer: 7591 Selskapsnavn: Boligsameiet Ulven Terrasse

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Ragnhild Birketvedt og Lise Pettersen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000

|:| For
[] Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Anne G Qverlien

1 Ivar Ulven

Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Julie Aarlien

[] Kristoffer Igdun
Valgkomite (kun 1 skal velges)
[] Attia Mirza-Mehmood

[l Eli Synneve Flglo
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmgte 2024 for Boligsameiet Ulven Terrasse

Organisasjonsnummer: 971518111
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 6. juni kl. 12:00 til 10. juni kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 63.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 44
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.
Forslag til vedtak:
Ragnhild Birketvedt og Lise Pettersen er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 43
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 20
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



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

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

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 26
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330 000 i henhold til budsjett.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 330 000

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 35
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 25
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Innstilling fra valgkomitéen for styret i Boligsameiet Ulven Terrasse

Valgkomiteens medlemmer er:

Eli Synneve Flglo. Ulvenveien 121 B
Attia Mirza-Mehmood. Ulvenveien 121 B
Folgende tillitsvalgte star pa valg:

Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
Folgende styremedlemmer star pa valg:

Styremedlem. Anne G @verlien. Ulvenveien 119 A
Styremedlem. Roar Njie Petajamaa. Flatnergrenda 3
Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar

Felgende varamedlemmer star pa valg:

Varamedlem

Kristoffer Igdun. Ulvenveien 125 A

Varamedlem. Ivar Ulven. Ulvenveien 117 A

Styrets innstiling til valgkomité



Attia Mirza-Mehmood. Ulvenveien 121 B

Eli Synngve Flglo Adresse. Ulvenveien 121 B

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

Anne G Qverlien (41 stemmer)
Ivar Ulven (39 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Anne G Qverlien
Ivar Ulven

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:

Kristoffer Igdun (40 stemmer)
Julie Aarlien (37 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kristoffer Igdun
Julie Aarlien

Valgkomite (1 ar)
Falgende ble valgt:
Attia Mirza-Mehmood (26 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Eli Synngve Flglo
Attia Mirza-Mehmood



Protokollen signeres av

Mgteleder
Navn: Robin Johansen /s/

Protokollvitne 1
Navn: Ragnhild Birketvedt /s/

Protokollvitne 2
Navn: Lise Pettersen /s/

Ved valgene pa arsmatet har styret fatt falgende sammensetning:

Navn Valgt for
Leder Inger Sandset 2023-2025
Styremedlem Anne G @verlien 2024-2026
Styremedlem Ivar Ulven 2024-2026
Styremedlem Erik Andersen 2023-2025
Styremedlem Vanja Barac 2023-2025
Varamedlem Kristoffer Igdun 2024-2025
Varamedlem Julie Aarlien 2024-2025

Styret vil konstituere seg pa neste styremgate.



Boligsameiet Ulven Terrasse

Protokoll fra ekstraordinzert arsmgte i Boligsameiet Ulven Terrasse

Mgtet er blitt gjennomfart heldigitalt fra 23. november kl. 12:00 til 1. desember kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 104.

1. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Vedtak: Godkjent

Antall stemmer for vedtak: 88
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner
Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Vedtak: Magdalena Sikora og Ragnhild Birketvedt forslas valgt til signering av protokoll.

Antall stemmer for vedtak: 86
Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Forslag fra Magne Morken om muligheter for innfrielse av andel fellesgjeld i
Boligsameiet Ulven terrasse.

Pa grunn av den sveert ngdvendige rehabiliteringen av sameiets bygningsmasse de siste
2 arene har sameiet tatt opp lan av betydelig stgrrelse. Og dette har naturlig nok fart til
en kraftig gkning av sameiernes manedlige felleskostnader.

Det er flere argumenter for & opplgse dette felleslanet slik at hver sameier tar et
selvstendig ansvar for betjening av sin andel. Jeg gnsker & fremheve falgende:

1. Renten pa lanet er for tiden pa 3,7%. Den relativt hgye renten skyldes at det ikke er
sikkerhet bak lanet. Det er apenbart at den enkelte sameier kan oppna bedre betingelse

i sin bank basert pa sikkerhet i egen bolig. Ogsa de som i dag har en hgy belaningsgrad
kan overfor sin bank argumentere om & gke lanet med begrunnelse i gkt verdi pa boligen
etter rehabiliteringen.

2. Hoye felleskostnader vil med stor grad av sikkerhet bidra til gkt mislighold i sameiet.

3. Nar avdragene pa lanet starter, vil det bli en ny stor gkning av felleskostnadene.
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4. De som i neer framtid planlegger & selge sin leilighet vil oppleve at haye felleskostnader

er negativt blant mulige kjgpere. Mange vil riktig nok ta utgangspunkt i hva de ma betale

for en bolig, og det er pris eksklusive fellesgjeld. Men her kommer det negative med

haye manedlig felleskostnader inn. Jeg mener bestemt at markedet er mer falsomt for
felleskostnader som beveger seg oppover i omradet 7.000 — 8.000 pr maned enn at kjgpsprisen
er 5 mill. fremfor 4,5 mill.

Med bakgrunn i disse momentene inviterer jeg arsmgtet i Sameiet Ulven Terrasse til &
beslutte at styret snarest mulig iverksetter de ngdvendige tiltak for & opplase felleslanet

Styrets innstilling
Styrets redegjgrelse:

Styret har i tillegg fatt flere muntlige henvendelser fra andre eierne samt potensielle
kjgpere om muligheter for a innfri fellesgjeld. Renten pa lanet er pr.10.11.2020 pa 2,7%.
Vi betaler forelgpig bare renter pa lanet og avdragene starter farst i 2023.

Styret har sett pa muligheten for & innga en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning
AS om administrasjon av nedbetaling av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS
Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra Boligsameiet Ulven terrasse ( BUT ) til a
giennomfare ordningen samt innga avtale med de enkelte seksjonseiere som gnsker a
innbetale, administrere innbetalinger, dokumenthandtering, etc.

Seksjonseiere som gnsker & innbetale sin andel av fellesgjeld ma innga en avtale med
BUT v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS. Etter inngaelse av avtalen kan de seksjonseierne
som gnsker det innbetale sin andel fellesgjeld. Avtales i lapet av farste halvar 2021.

Avtalens viktigste betingelser:

+ Ordningen forutsetter en vedtektsendring. (se under)

* Det kan kun foretas full innfrielse og innbetalt belgp kan ikke reverseres.

» Seksjonseiere ma veere klar over debitor ansvar uavhengig av innbetalingen.
(solidaransvar overfor banken)

» Avregning ved for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader falger seksjonen.

* Selskapet kan ikke foreta opplaning eller endre Igpetid pa lanet etter inngatt avtale.
OBOS Eiendomsforvaltning forutsetter fglgende vedtektsendring:

«Boligsameiet Ulven Terrasse (BUT) har vedtatt en ordning for innfrielse av andel
fellesgjeld knyttet til bestemte l1an. Denne ordningen er betinget av at det er signert

en administrasjonsavtale mellom BUT og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt
seksjonseier som gnsker & benytte

ordningen ma inng& en egen avtale med BUT v/OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en
regulaer ekstraordinger 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 navaerende 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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Kostnader for sameiet:

* BUT ma betale engangssum kr 25 000,-. (118 kr pr seksjon).

» Arlig administrasjonsgodtgjarelse (10% av forretningsfarerhonorar) fra ar 2
kr. 24 000,-. (113 kr pr seksjon).

Kostnader for seksjonseier:

» Seksjonseiere som gnsker a benytte seg av ordningen ma betale engangssum kr. 1 461,-
ved inngaelse av avtalen. (Satsene er iht. Obos sin prisliste per 05.11.2020)

Argumenter for & innga avtalen:

* Gjor det mulig for de som har kapital, & innfri sin andel av fellesgjelden.

* Banken kan tilby en gunstigere rente pa personlige lan enn til sameier. Seksjonseier
sparer saledes rentekostnader, ved & oppta personlig lan og innfri fellesgjelden.

* Mange eiere frykter at hgy fellesgjeld og haye fellesutgifter farer til at det blir

vanskelig & selge bolig i Ulven Terrasse. Muligheter for innfrielse av fellesgjeld kan gjare
leilighetene mer attraktive.

Vedtak: Sameiermagtet i BUT, vedtar a innfgre en ordning om innbetaling av andel
fellesgjeld, som beskrevet. Vedtaket forutsetter en vedtektsendring som beskrevet over
samt en tilleggsavtale til forretningsfarerkontrakten. Styret sgrger for dinnga de
ngdvendige avtaler for & gjennomfare ordningen.

Antall stemmer for vedtak: 84
Antall stemmer mot: 4

Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

4. Forslag fra Sglve Stenersen Hovdenak om skifte av forretningsfarer.

Etter siste ars enorme gkning av fellesutgifter gnsker jeg at det vurderes & bytte
forretningsfarer fra OBOS til noen som ikke har like hgye administrative kostnader. Det
finnes flere gode forretningsfgrere som spiser mindre av kaken selv. Et alternativ er
Enqvist Eiendomsdrift.

Det burde na veere en prioritet for styret & kutte kostnadene for beboerne der man kan,
sa jeg haper dette blir tatt opp pa arsmatet.

Styrets innstilling/vurdering

Styret har for tiden tidskrevende oppgaver med blant annet oppfelging av
reklamasjoner og 1-arsbhefaring av rehabiliteringsprosjektet, ny avtale i forbindelse med
bredbandsleverandgr, f inne lgsning pa elbillading, oppfalging og vurdering fellesarealer
som kan gi inntekter samt andre tidkrevende oppgaver innfor driften. Tilkoblingen til
Obos som forretningsfarer er for tiden nyttig ogsa i forbindelse med stor fellesgjeld

i Obos-banken. Styret anbefaler & ikke skifte forretningsfgrer pa navaerende tidspunkt
og gnsker prioritere igangsatte tiltak som kan bidra til & redusere kostnader eller gke
inntekter. Styret gjar til enhver tid lgpende vurderinger av alle sameiets avtaler, og vil
vurdere a innhente tilbud fra konkurrende forretningsfarere pa et senere tidspunkt.
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Vedtak: Styrets vurdering tas til etterretning.

Antall stemmer for vedtak: 66
Antall stemmer mot: 19

Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Forslag fra Styret om vedtektsendring om kortidsutleie

Kortidsutleie er na registrert i eierseksjonsloven slik: §24:
Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett (femte/siste ledd) har fatt en ny bestemmelse
om korttidsutleie slik:

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 degn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Styret mener at utleie nd er sa omfattende at det bgr begrenses for a ivareta et godt
bomiljg. Styret foreslar falgende tilfayelse i Vedtektene pkt 2.3, nytt annet avsnitt,
slik: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Vedtektene pkt 2.3
siste avsnitt har i dag fglgende bestemmelse: Sameiets styre skal underrettes om alle
overdragelser og leieforhold. Korttidsutleie skal sdledes meldes sameiets styre slik at
styret kan falge opp at vedtektene etterleves. Dette vil gjelde uavhengig av om den
forslatte begrensningen knyttet til korttidsutleie blir vedtatt av arsmetet.

Vedtak: Styrets forslag til vedtektsendring vedrgrende kortidsutleie vedtas.

Antall stemmer for vedtak: 73
Antall stemmer mot: 10

Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

6. Tilrettelegging for elbillading.

Det har veert en sterk gking i ettersparsel etter behov for elbillading fra ndvaerende

og potensielle nye sameiere i senere tid. Styret mener det er viktig 4 tilrettelegge for
elbillading for samtlige plasser i garasjeanlegget for a gi like muligheter for alle. Dette
kan ogsa medvirke til en gkt omsetningsverdi av seksjonen ved & gjare leilighetene mer
attraktive i markedet.

Paragraf 25 i Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) regulerer seksjonseierens rett til
a bruke bruksenheten og fellesareal. Her star det falgende om laderett i sameier: «En
seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider
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i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret
anviser. Styret kan bare nekte dersom det foreligger en saklig grunn.»

Hvert enkelt sameie ma altsa legge til rette for at den enkelte beboer skal kunne fa ladet
bil.

Styret har i mgte med Ulven AS (eier av garasjeanlegget) fatt klarsignal til a tilrettelegge
for elbillading i garasjeanlegget dersom vi selv tar jobben med a fa det gjort samt
kostnadene. Styret er godt i gang med innhenting av tilbud, men det gjenstar en del
arbeid samt godkjenning fra eier av anlegget.

Styret har sgkt Oslo Kommune om tilskudd til infrastruktur som er innvilget (20% opptil
kr 5000 pr ladeplass).

Estimert kostnad infrastruktur ut fra innkomne tilbud: Kr 693 854 — 1 250 000,- eks mva.
Estimert kostnad ladeboks kr 14 500 - 25 000 eks mva. Styret sgker & f inne best mulig
lgsning ut fra falgende kriterier:

1) Lasning ma bli godkjent av eier (Ulven AS)
2) God nok ladekapasitet

3) Sikker og rimelig i drift

4) Den enkelte bruker belastes stramforbruk
5) Lett & administrere

Vedtak:

1. Styret gis fullmakt til a tilrettelegge garasjeplassene for elbillading.

2. Kostnaden til infrastrukturen belastes over driften som ikke medfgrer ekstra kostnader
for den enkelte sameier.

3. Kostnad til ladeboks bekostes av den enkelte sameier. Den enkelte sameier ma ikke
kjgpe denne om det ikke er behov. Skulle det veere behov pa et senere tidspunkt kan
dette gjgres mot et tillegg i prisen.

Antall stemmer for vedtak: 78
Antall stemmer mot: 7

Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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7. Oppgradering av Bredbandinfrastruktur og valg av tv-lgsning.

Pa ekstraordinaert arsmate 6. februar 2018 la styret fram forslag om fglgende:

1. Infrastruktur for bredband og kabel-TV oppgraderes til fiber-teknologi.

2. Det inngas kollektiv avtale pa bredband med hgy hastighet/kapasitet, og det legges
til rette for valgfri (individuell) avtale pa kabel-TV

3. Det inngas avtale med NextGenTel om installering av fiberkabel, drift av fibernettet
og leveranse av bredband i 5 ar.

Det ble fremmet et benkeforslag som ble vedtatt, slik: Styrets forslag utsettes til etter
rehabilitering. Det inngas midlertidig avtale med Get.

En midlertidig avtale om bredband med hastighet 25/10 mbits og TV Start ble inngatt
med 2 +1 ars varighet (utlgper 18. februar 2021). Pris na for denne pakken er kr 318,- pr
mnd. | tillegg betaler sameiet for 5 internettabonnement til vaskeriene som na kan bli
gratis/inkludert i ny avtale om bredband.

Dette er en sveert lav hastighet, og mange har oppgradert til hgyere hastighet til ekstra
kostnad. | tillegg har mange abonnert pa ekstra Get-boks for ekstra TV samt montert
ekstra uttak til flere TV. Oversikt over status framgar av Telias presentasjon. (vedlagt).

Styret innhentet i februar 2020 tilbud pa bredband og TV lgsninger fra f ire tilbydere:
- Telia (tidligere Get)

- Obos Open Net (tidligere Open Net)

- Home Net

- NextGenTel

Planen var a legge fram en sak til beslutning i var, men pga corona-situasjonen ble dette
forskjgvet. Oppdaterte tilbud ble innhentet i hgst, og styret arrangerte et infomgate for
beboere 26. oktober hvor det mgtte 10 beboere utenom 5 styrerepresentanter.

Tilbyderne presenterte hvert sitt tilbud og besvarte spgrsmal som kom opp. | trdd med
utviklingen i bruk av internett og nye TV-vaner og -muligheter gjennom internett, vil
styret tilrd falgende:

» Oppgradere bredbandsinfrastrukturen med nok hastighet giennom en kollektiv avtale
slik som vist i tilbudene.

* Starst mulig valgfrihet ved valg av TV-abonnement/-pakker

Behovet for hgyhastighet bredband er stadig mer ngdvendig pga stremming av
TVIvideo, spill og bruk av hjemmekontor. Det legges derfor fram forslag om
bredbandhastighet pa 1000 mbits, samt 3 alternative lgsninger for TV.

Alle fire tilbydere kan levere ny bredbandinfrastruktur med fiber. | tillegg kan Telia tilby
en lgsning hvor dagens kabelnett beholdes, men med oppgradering til Docsis 3.1 (se
vedlagte presentasjon fra Telia). Oppgradering til fiber betyr at det ma legges nytt
ledningsnett inn i hver enkelt leilighet, mens oppgradering av naveerende kabelnett (til
Docsis 3.1) medfagrer kun utskifting av antenne/ende-kontakter.
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Det er fglgende valgmuligheter nar det gjelder TV:

1. Full valgfrihet i TV-abonnement, dvs ingen kollektiv avtale.

2. Minimumslgsning med kollektiv avtale pa RiksTV-boks (gratis NRK-kanaler)

3. Kollektiv avtale pa "standardpakke" med 30 - 50 TV-kanaler, omtrent som vi har i dag (styret
ma gis fullmakt til valg avhengig av hvilken bredbandsleverandar som velges).

Tilbudene med de priser vi har fatt, er sammenfattet i vedlagte oversikt. Tilbydernes
presentasjoner fra mgtet 26. oktober er lagt ut pa Vibbo, og her vil du finne utfyllende
informasjon. (Du kan sende spgrsmal pa e-post til styret om noe er uklart) Alle fire
tilbydere anses a kunne levere tilfredsstillende lgsninger, og styret vil ikke innstille p& en
foretrukket leverandgr ettersom beboerne har ulike preferanser og behov nar det gjelder
bade nett og TV.

Vedtak: Bredbandinfrastrukturen i sameiet oppgraderes.

Antall stemmer for vedtak: 71
Antall stemmer mot: 10

Antall blanke stemmer: 23
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av kabellgsning. Oppgradering av eksisterende kabelnett til Docsis 3.1
Oppgradering av eksisterende kabelnett til Docsis 3.1 (ikke fibernett)
Det er kun Telia som kan levere Docsis 3.1.

Dersom du stemmer for dette forslaget, ma du stemme imot neste forslag. (forslag 9)
Du kan ikke fa begge deler.

Krav til flertall: Det alternativet som far f lest stemmer av forslag 8 og 9 blir valgt.
Vedtak: Sameiet oppgraderer eksisterende kabelnett til Docsis 3.1 (ikke fibernett)

Antall stemmer for vedtak: 50
Antall stemmer mot: 31

Antall blanke stemmer: 23
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Valg av kabellgsning. Oppgradering til et helt nytt fibernett.
Oppgradering til et helt nytt fibernett.

Dersom du stemmer for dette forslaget ma du stemme imot forrige forslag.
(forslag 8) Du kan ikke fa begge deler.

Krav til flertall: Det alternativet som far f lest stemmer av forslag 8 og 9 blir valgt.

Forslaget/alternativet ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for vedtak: 27
Antall stemmer mot: 53

Antall blanke stemmer: 24
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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10. Valg av bredbandsleverandgr. Telia (GET)

Dersom du gnsker at sameiet skal innga ny avtale med Telia (GET) stemmer du for dette
alternativet. Du kan velge & stemme pa flere leverandgrer.

Den leverandgren som far flest stemmer i sak 10 til 13 blir valgt.

Vedtak: Sameiet inngar ny avtale med Telia (GET)

Antall stemmer for vedtak: 67
Antall stemmer mot: 13

Antall blanke stemmer: 24
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Valg av bredbandsleverandgr. OBOS Open Net.

Dersom du gnsker at sameiet skal innga ny avtale med OBOS Open Net, stemmer du
for dette alternativet. Du kan velge & stemme pa flere leverandagrer.

Den leverandgaren som far f lest stemmer i sak 10 til 13 blir valgt.

Forslaget/alternativet ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for vedtak: 7
Antall stemmer mot: 64

Antall blanke stemmer: 33
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Valg av bredbandsleverandgr - Home Net

Dersom du gnsker at sameiet skal innga ny avtale med Home Net, stemmer du for dette
alternativet. Du kan velge & stemme pa flere leverandarer.

Den leverandaren som far flest stemmer i sak 10 til 13 blir valgt.

Forslaget/alternativet ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for vedtak: 3
Antall stemmer mot: 66

Antall blanke stemmer: 35
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

13. Valg av bredbandsleverander - NextGenTel

Dersom du gnsker at sameiet skal innga ny avtale med NextGenTel, stemmer du for dette
alternativet. Du kan velge & stemme pa flere leverandarer.

Den leverandgren som far f lest stemmer i sak 10 til 13 blir valgt.

Forslaget/alternativet ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for vedtak: 12
Antall stemmer mot: 59

Antall blanke stemmer: 33
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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14. Kollektiv avtale om levering av TV til alle i sameiet.
Dersom du gnsker kollektiv avtale om levering av TV til alle i sameiet, stemmer for.

Vedtak: Sameiet inngar kollektiv TV-avtale

Antall stemmer for vedtak: 62
Antall stemmer mot: 18

Antall blanke stemmer: 24
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

15. Kollektiv avtale om levering av TV - minimumslgsning.

Dersom det blir flertall i forrige sak (Sak 14), ma sameie bestemme seg for en
minimumslgsning eller en standardpakke. Dersom du er for en minimumslgsning
stemmer du for her. | sa fall ma du stemme imot pa neste forslag, som gjelder
standardpakke. Det alternativet som far flest stemmer blir valgt.

Forslaget/alternativet ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for vedtak: 32
Antall stemmer mot: 42

Antall blanke stemmer: 30
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

16. Kollektiv avtale om levering av TV - Standardpakke 30 - 50 kanaler til alle.
Dersom det blir flertall i sak 14, ma sameie bestemme seg for en minimumslgsning eller
en standardpakke. Dersom du er for en standardpakke med 30 - 50 kanaler stemmer
du for her. | sa fall ma du stemme imot pa forrige forslag, som gjelder minimumslgsning.
Det alternativet som far flest stemmer blir valgt.

Vedtak: Sameiet velger en standardpakke pa ca. 30 - 50 kanaler - avhengig av hvilken
leverandgr som velges.

Antall stemmer for vedtak: 48
Antall stemmer mot: 30

Antall blanke stemmer: 26
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

17. Fullmakt til styret.
Styret trenger en fullmakt til & forhandle endelig avtale i trdd med sameiermgtets
beslutning over.

Vedtak: Styret gis fullmakt til & forhandle endelig avtale i trad med sameiermgtets beslutning
over.

Antall stemmer for vedtak: 81
Antall stemmer mot: 2

Antall blanke stemmer: 21
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Signering av protokollen:

Inger Sandset/s/

Styreleder:
Magdalena Sikora/s/ Ragnhild Birketvedt/s/
Protokollvitne Protokollvitne
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ENERGIATTEST

Adresse Ulvenveien 121A
Postnummer 0665

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 131
Bruksnummer 93
Seksjonsnummer 72

Andelsnummer —
Festenummer —
80853947

Bygningsnummer

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer 9edcfb35-8aa7-44c2-a5e1-435c9f1b704b
Dato 06.06.2024
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ALEXANDER MCCOIG

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

NA
NS

Energieffektiv

Energikarakter
JEBBees

Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens 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.

enova


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1984

Bygningsmateriale:

BRA: 72

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & 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 a 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.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa 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.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ulvenveien 121A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0665 Gardsnummer: 131

Sted: OSLO Bruksnummer: 93
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 72
Bolignummer: H0102 Festenummer: 0

Dato: 06.06.2024 8:50:58 Bygningsnummer: 80853947

Energimerkenummer: 9edcfb35-8aa7-44c2-a5e1-435c9f1b704b

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1984
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

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

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 13 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 72 m?
Areal vinduer, derer og glassfelt 7 m?
Oppvarmet BRA 72 m?
Totalt BRA 72 m?
Oppvarmet luftvolum 173 m?

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m>K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?-K)

U-verdi for gulv 0,22 W/(m?-K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 1,20 W/(m>K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 10,0 %

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

192,8 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,46 m¥/(m?h)

Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomesnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0 °C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?




Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjaling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,75
Arsgjennomesnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 000
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 000
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa 0,00

andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre



energivarer

0,00

Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibserere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 24.4.2019

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

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.01

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Mads Jordan Erlandsen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 68,6 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 8,9 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 136,2 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

12 232 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

169,89 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

9 511 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

169,89 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

12 232 kWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 12 232 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 12 232 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




Orientering om tvangssalg ved medhjelper

Tvangssalg ved medhjelper reguleres av reglene i tvangsfullbyrdelsesloven. Det er lovens hensikt at slike salg
skal foregd mest mulig likt frivillig salg gjennom advokat eller eiendomsmegler. Pa en del viktige punkter er det
imidlertid forskjell.

Feil og mangler

Lov om avhending av fast eigedom kommer ikke til anvendelse. Kjgperen har begrenset adgang til & paberope
seg mangler, jfr tvangsfullbyrdelsesloven §8 11-39 til 11-41. Dersom eiendommen har mangler, kan kjgperen pa
visse vilkar kreve prisavslag eller erstatning. Kjgperen kan ikke heve kjgpet pa grunn av mangler. Krav om
prisavslag eller erstatning gjeres gjeldende ved sgksmal. Kjgpesummen ma betales selv om prisavslag kreves,
men Kjgper kan normalt kreve at den del av kjgpesummen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til
de berettigede inntil saken er avgjort.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordinzr eiendomsmegling. Budet ma i utgangspunktet veere bindende for
budgiveren i minst 6 uker. Se neermere om budgivning og beregning av 6-ukersfristen i budskjemaet, som er
inntatt bakerst i salgsoppgaven.

Anbefaling av bud

Verken medhjelper eller eier kan akseptere et innkommet bud. Dersom medhjelper mener at et bud ber
stadfestes, forelegger medhjelper budet for saksgkeren med anbefaling om stadfestelse. Dersom saksgkeren
mener at budet ikke bgr stadfestes, foretar medhjelperen normalt ytterligere salgsfremstet. Det utstedes ikke
kjgpekontrakt. Rettens stadfestelseskjennelse er bekreftelse pa at kjgpet er kommet i stand.

Inntil retten har stadfestet et bud kan saken trekkes tilbake av saksgker, typisk fordi eier har gjort opp
pantegjelden. Dette gir ikke budgiver grunnlag for & kreve erstatning.

Oppgjer og overtagelse

Oppgjersdagen er 3 maneder etter at medhjelperen forelegger budet for retten i samsvar med
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Dersom kjgper betaler kjgpesum etter oppgjersdagen ma kjeper betale forsinkelsesrenter. Er kjgpesummen og
omkostninger betalt, kan medhjelper, etter anmodning fra kjgperen, tillate at overtagelse skjer forut for
oppgjersdagen, dersom eiendommen er fraveket. Kjgperen overtar risikoen for eiendommen pa oppgjarsdagen,
hvis han ikke har overtatt eiendommen tidligere. Kjgper ma forsikre eiendommen fra han har overtatt risikoen,
ogsa selv om stadfestelseskjennelsen er paanket til lagmannsretten og/eller kjgper ikke har fatt tilgang til
eiendommen.

Anke over stadfestelsen

Stadfestelseskjennelsen kan paankes. Ankefristen er 1 maned fra den er avsagt av retten. En anke vil som
hovedregel ikke fgre frem dersom innvendingene ikke har vert fremsatt for retten far kjennelse avsies.

Saksgktes fraflytting

Nar kjgperen har blitt eier av eiendommen plikter saksgkte og hans husstand & fraflytte den. Dersom dette ikke
skjer, kan Kjgperen uten gebyr kreve fravikelse med bistand fra namsfogden.

Skjate

Nar kjgperen er blitt eier, vil retten pa begjering fra kjgperen, eventuelt via medhjelper, utstede
tvangssalgsskjate som kan tinglyses pa eiendommen. Dette medfarer at samtlige heftelser som ikke skal overtas
av kjgper blir slettet.

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling av regelverket. Ytterligere informasjon fremgar av
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.



Kapittel 3. Medhjelperens godtgjgrelse
§ 3-1.Innledning

Medhjelperens godtgjgrelse fastsettes av namsmyndigheten etter reglene i dette
kapittel.

8 3-2.Godtgjerelse ved tvangssalg av lgsgre

Ved gjennomfaring av tvangssalg av lgsgre etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
8 har medhjelperen krav pa godtgjerelse etter falgende satser:

10 % av kjgpesummen til og med kr 50.000,
2 % av det overskytende til og med kr 200.000 og
1 % av det overskytende.

Dersom medhjelperen skal fordele og utbetale kigpesummen til de berettigede,
beregnes et tillegg etter falgende satser:

5 % av kjepesummen til og med kr 50.000 og
2 % av det overskytende til og med kr 200.000.

8 3-3.Godtgjgrelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomsdokumenter til
leierett til bolig

Ved gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 11 eller adkomstdokumenter til leierett til bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 12 har medhjelperen krav pa godtgjgrelse etter fglgende satser:

3 % av kjgpesummen til og med kr 500.000,

2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og

1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000.
Godtgjarelsen skal likevel minst veere lik 10 ganger rettsgebyret.

Dersom kjgpesummen kan antas & overstige kr 3.000.000, kan farste ledd fravikes
ved avtale mellom retten og medhjelperen inntil utkastet til fordelingskjennelse er forelagt
for rettighetshaverne.

Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjgpesummen, gis et tillegg i
godtgjerelsen pa 5 ganger rettsgebyret.

Ved beregningen av kjgpesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til
vederlag i form av overtakelse av fellesgjeld.

| forhold til ferste og tredje ledd anvendes rettsgebyret pa det tidspunkt utkastet til
fordelingskjennelse forelegges for rettighetshaverne.

0 Endret ved forskrifter 11 okt 2002 nr. 1094 (i kraft 1 jan 2003), 9 april 2010 nr. 507 (gjeld berre medhjelparoppdrag gitt etter 9 april 20

§ 3-4.Godtgjgrelse ved andre tvangssalg

Ved gjennomfgring av andre tvangssalg enn nevnt i 88 3-2 og 3-3 fastsettes
medhjelperens godtgjgrelse av namsmyndigheten etter forhandsavtale med
medhjelperen.
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§ 3-5.Avtale om seerlig dekning av utgifter

Namsmyndigheten og medhjelperen kan avtale at medhjelperen ved gjennomfaring
av tvangssalget i tillegg til godtgjarelsen etter 88 3-2 til 3-4 skal ha dekket utgifter til
annonsering, taksering o | i den utstrekning det er vanlig ved frivillig omsetning at slike
utgifter dekkes saerskilt. Ved tvangssalg av realregistrerte formuesgoder og
adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter at utkastet til
fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

8 3-6.Avtale om hgyere eller lavere godtgjarelse

Hayere godtgjgrelse enn det som falger av §8 3-2 til 3-5, kan avtales dersom det pa
forhand er grunn til a tro, eller det under tvangssalget viser seg, at tvangssalget er
vesentlig mer arbeidskrevende enn det som er vanlig ved tvangssalg av formuesgoder
av samme art, eller andre seaerlige forhold tilsier det. Ved tvangssalg av realregistrerte
formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter
at utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

Det kan avtales lavere godtgjarelse enn det som fglger av 88 3-2 til 3-5.
8 3-7.Godtgjgrelse dersom tvangssalg gjennom medhjelperen ikke gjennomfgres

Dersom tvangssalget ikke gjennomfgres, har medhjelperen krav pa a fa dekket
ngdvendige faktiske utgifter og dessuten et rimelig vederlag for arbeidet. Det samme
gjelder dersom tvangssalget gjennomfgres pa annen mate enn gjennom medhjelperen.

Medhjelperens krav pa godtgjarelse etter farste ledd farste punktum halveres,
dersom medhjelperen medvirker ved et frivillig salg av samme formuesgode innen seks
maneder etter at medhjelperoppdraget opphgrte. Er godtgjarelsen allerede utbetalt, kan
halvparten kreves tilbake. En medhjelper som medvirker ved et frivillig salg som nevnt i
farste punktum, skal opplyse namsmyndigheten om salget.

0 Endret ved forskrift 9 mai 2003 nr. 554 (i kraft 1 juli 2003).
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Advokat

Fredrik Sollie

MNA

Jeg tillater meg & gi felgende bud pa:
Gnr 131 bnr 93 snr 72, Ulvenveien 121A, 0665 Oslo

Budet er pa kr.:

+ omkostninger iht salgsoppgave

(gjentas med bokstaver)

Eventuelle forbehold:

Kjapet vil bli finansiert slik:

Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Egenkapital Egenkapitalbelgp

Vennligst spesifisér egenkapitalen (disponibelt kontantbelgp, verdi i ndvaerende bolig e.l.)

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

Safremt rettens medhjelper innen utlgpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksgkeren, er budet bindende i ytterligere seks uker.

Jeg har besiktiget eiendommen og mottatt salgsoppgave med alle vedlegg, lest disse, og er gjort meg
kjent med at eiendommen selges pa tvangssalg, og virkningen av dette, jfr. blant annet avsnittet i
salgsoppgave om tvangssalg, samt «Orientering til kjgpsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper».
Jeg er kjient med at budet er bindende for meg nér det har kommet til medhjelpers kunnskap. Jeg gir
medhjelperen fullmakt til & begjeere skjgte utstedt, og Oslo tingrett fullmakt til & returnere det
underskrevne skjgtet til medhjelperen, jfr. tvfl. § 11-33.

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Adresse:

Postnummer: Poststed:

Telefon:

E-post:

Sted: Dato:

Underskrift(er):

Budskjemaet sendes pr. e-post til fs@advokatenes.no. Evt. gkning av bud skal skje
skriftlig, til samme e-postadresse. Budgiver skal etter regelverket legitimere seg. Dette
skal skje ved innskanning av bankkort eller fgrerkort som viser bilde og fadselsnr., og
som sendes f@advokatenes.no sammen med farste bud.
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