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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Selma Ellefsens vei 3E, 0581 Oslo, Etasje: 7

MATRIKKEL
Andelsnr. 252 Orgnr. 923254625 og Orgnr. 923254625 i Oslo
kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 74 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 68 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 8 kvm

AREAL

Primeerrom: 63 kvm, Bruksareal: 74 kvm, BRA-i: 68 kvm , BRA-e:

6 kvm , TBA: 8 kvm

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

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEAR
2021

TOMT
Fellestomt 9537 kvm

PRISANTYDNING
2325 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Christian Blom Kjerulf Takstdato: 16.10.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 4.026.000,- pr. 10.10.24
Andel fellesformue: kr. 30 714,- pr. 31.12.23

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 2 325 000,- (Prisantydning)
kr 4 026 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 6 351 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

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

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

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 6 360 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 6 370 131,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 21 078,- pr. mnd.

Herav:

Felleskostnader: 2.661,-

Akonto oppvarming: 472,-
Kapitalkost. I&n 1 OBOSO1: 17.945,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale
felleskostnadene kr. 21.195,-. Estimert endring etter
avdragsfrihet vil felleskostnadene gke med kr. 3.276,-

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om gkning i
utgiften, men at det er mulighet for gkning neste &r grunnet
okning i kommunale avgifter. Det er videre normalt at det foretas
en arlig indeksregulering av felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

A-konto oppvarming, bredband, forretningsfarsel, kommunale
avgifter, felles bygningsforsikring, diverse honorarer,
vaktmestertjenester, renhold, generell drift og vedlikehold m.m.

FELLESKOSTNADER TOTALT ETTER AVDRAGSFRI PERIODE
Kr. 24.471,- (Dette er kun et estimat og kan endre seg utifra
renteniva)

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS garanterer for overforsel til borettslaget
hver méned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 - tolv- méneder regnet fra
oppsigelsesdato.

KOMMUNALE AVGIFTER



Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Wai Shing Hung Mei Juan Chi

Beskrivelse

BESKRIVELSE
Velkommen til Selma Ellefsens vei 3E!

En lekker og moderne 4-roms beliggende i 7.etasje i bygg fra
2021 pa Ulven. Her vil du bo i en ny og moderne bydel, omringet
av grenne arealer med flotte turomréder og i neerhet av sentrum.
Ulven er for tiden i en spennende utvikling, og byr pa det du
trenger i hverdagen

Leiligheten holder en gjiennomgéende god standard og har en
god planlgsning bestdende av entré, pent flislagt bad, innvendig
bod/kontor, 3 soverom, samt en romslig og lys stue med &pen
kigkkenlgsning med god plass til ensket megblement. Fra stuen er
det utgang til en herlig balkong pa 8 kvm med fine utsikt- og
solforhold. Det er adkomst via heis. | tillegg disponerer
leiligheten en bod i kjeller.

Her er det bare & flytte rett inn & nyte boligens kvaliteter!

Kvaliteter

Nybyggaranti frem til 2026

Innvendig bod/kontor

God planlgsning

Opplegg for vaskemaskin

Mulighet for kjop av garasjeplass med el-bil lader

Heis i bygget

Flott balkong p& 8 kvm m/gode solforhold og hyggelig utsikt
Lekkert kjokken og bad

Bod i kjeller

Akonto oppvarming inkl.

Veldrevet borettslag

Kameraovervéking i brl.

Felles sykkelvask, sykkelparkering, skismaring, treningsrom,
hobbyrom, biljard, fusball og bordtennis

Felles smgrerom for ski, sykkelverksted og sykkelvask i kjeller
Stor sykkelparkering

Tilgang pé fire takterrasser med flott utsikt

Kun 5 minutters gange til @kern T-bane og 9 minutter til
Jernbanetorget

PARKERING

Det medfolger ikke parkeringsplass i garasje, men det er
mulighet for kjop av plass (nr. 71) med el-bil lader. Ta kontakt
med megler for ytterligere informasjon.

Ulven bygges som en grenn bydel og det er derfor begrenset
med parkeringsplasser i omrédet. Borettslagets beboere, med
bruksrett, deler garasje med Ulven T og omkringliggende neering.
Borettslaget har eget beboerstyre. Styret i Ulven Park er ogsa
representert i eierseksjonssameiet som omfatter garasje,

fellesareal og omkringliggende omréder sammen med Ulven T,
barnehagen og naering som ligger i samme bygg.

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser. Det er
beboerparkering i omradet. Felgende priser gjelder pr. 2024:
- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5950 kroner

- Elbil: 2000 kroner

- Motorsykkel og moped: 2975 kroner

- EI-motorsykkel og el-moped: 1000 kroner

For mer info se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/par
kering/beboerparkering/priser-for-
beboerparkeringstillatelse/[gref

Beliggenhet

BELIGGENHET
Selma Ellefsens vei 3E er beliggende i et spennende omréde i
vekst!

Ulven er i ekstrem vekst med mange nye leiligheter - bade ferdig
oppferte og under bygging. Dessuten er det heller ikke langt til
@kernomrédet som er under spennende utvikling. Det
planlegges ogsé en ny mathall, kino, restauranter, caféer og
bibliotek. @kern Portal blir Oslos mest unike naeringsbygg, et
sted der naering og ne&ermiljo metes. Ensjg, en spennende ny
bydel som har blomstret opp de siste drene har enorm stor
utvikling. Ensjo ligger kun en spasertur unna Ulven.

Fantastiske tur- og treningsmuligheter:

Det er kort avstand til en rekke tur- og rekreasjonsmuligheter
som egner seg bdde om sommer og vinter. For den aktive eller
naturinteresserte kan omrédet friste med f& minutters gange til
rekreasjonsmulighetene pé Valle Hovin. Omradet har fine
treningsmuligheter, samt et flott parkomrade omkring
Hovindammen inkludert stor skgytebane pa vinterstid. Eller ta
deg en spasertur i turomradene oppover langs Alnaelva. Videre
er det enkel tilgang fra leiligheten til vakre @stmarka, med utallige
turmuligheter i herlig natur - sommer som vinter. Marka byr pé et
stort nettverk av turstier og sykkelveier samt ski- og lysloyper.
Det oppfordres til turer til populaere turomrader som for
eksempel Rustad saga, Skullerud stua og idylliske Ngklevann.

Butikk- og servicetilbud:

Fra leiligheten er det kort avstand til det du trenger av
matbutikker, treningsmuligheter og andre servicetilbud.
Dagligdagse innkjgp gjeres raskest i neerbutikken Kiwi Ulven som
ligger rett pa andre siden av veien. Der finnes ogsé Apotek1 og
en hyggelig kafe. | leilighetesbygget finnes det friser,
hundefriser, gjenbruksbutikk og delikatessebutikk. Det har
etterhvert blitt mye butikker og restauranter pa Leren, Hasle og
@kern som ligger i gangavstand fra leiligheten.

Offentlig kommunikasjon:

Ulven byr pé et godt nettverk av offentlig kommunikasjon.
Busstoppet Ulven Torg er rett utenfor inngangsdera, der géar
buss 23 (Simensbraten-Lysaker) og 24 (Brynseng-Fornebu).
Neermeste T-banestasjon er pa @kern ca. 400 meter fra



leiligheten med linje 5 som tar deg til Jernbanetorget pa kun 10
min og Majorstuen pé 16 min. Linje 4 tar deg til Nydalen T-bane
pa kun 7 min og Blindern p& 12 min. Fra @kern T gér det flere
bussruter samt flybussen til Gardermoen.

BEBYGGELSE
Omrédet bestar av nyere blokkbebyggelse.

TOMT
Fellestomt, 9537 kvm

ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa oppsatte
fellesvisninger.

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

SKOLE/BARNEHAGE

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

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

@kern T-banestasjon ligger 5 minutt unna hvor man kan komme
seg til og fra med linje 4 og 5. Det er ogsa en rekke busser som
kommer seg til og fra @kern T. Buss nr 23 og 24 stopper pa
Ulven Torg, rett ved Ulven Park. Buss nr 68 (og 100 i retning
sentrum) stopper ved Persveien som er rett ved.

Innhold

INNEHOLDER
Leilighet beliggende i 7. etasje med adkomst fra feller
trappeoppgang og heis. Oppgangen har dgrcalling.

Inneholder: Entré, stue/kjokken, 3 soverom, bad og innvendig
bod.

Utgang fra stue til balkong pa 8 kvm.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa 6 kvm.

BYGGEMATE

Bygning generelt:

Boligblokk fundamentert med séle til antatt faste masser.
Baerende konstruksjoner i betong.

Frontfasader med panelte felt. Flatt tak tekket med sveiset papp
e.l. Etasjeskiller er av betongdekke.

Vinduer og dorer:

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Fabrikklakkert
inngangsder, samt brann- og lydklassifisert.

Innvendig har boligen malte glatte derer. Bygningen har malte
innfloyete balkongderer i tre med 3-lags glass.

Toflgyet dor stue. Tofloyet dor soverom.

Innvendig har boligen malte glatte derer.

Balkong / terrasser:
Utgang fra stuen til syd/ sydvest-vendt balkong i
betongkonstruksjon. Utstyrt med utelys og utestikk.

Innvendig:

3-stavs eikeparkett i alle rom. Flislagt gulv i bad.

Vegger med malte glatte overflater. Flislagte vegger i bad.
Himlinger med malte flater.

Baderom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Badet er av typen
prefabrikkert bad. Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbéren gulvvarme. Fall mot sluk
er malt til 32mm.

Fall utenfor dusjsonen er under 1:100. Det vil si at Tek 17 krever
felgende; "Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pa
minst 25 mm pa alle

sider, unntatt mot derépning der oppkanten mé veere minst 15
mm over ferdig gulv".

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

Det er plastsluk og smegremembran med ukjent utforelse.

Det er balansert ventilasjon.

Kjokken:

Kigkkeninnredning med fabrikklakkerte fronter. Kjgkkenet er
utstyrt med integrert ovn og opplegg for oppvaskmaskin.
Laminat benkeplate med nedfelt

oppvaskkum og nedfelt induksjon koketopp. Takoppforete
overskap.

Tekniske installasjoner / utstyr:

Innvendige vannledninger er av plast (rer i ror). Det er besiktiget
i rarskap.

Det er avigpsrer av plast.

Det er avtrekk via balansert anlegg.

Alle bygningsdeler har mottatt TGO - TG1.

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utfert av
bygningssakkyndig Christian Blom Kjerulf. For ytterligere
informasjon om byggeméte se tilstandsrapport som ligger
vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg inn i rapporten.
Interessenter oppfordres til 8 kontakte bygningssakkyndig ved
eventuelle bygningstekniske sporsmal.

Folgende info fremkommer av selgers egenerkleeringsskjema:
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?

Svar: Ja

Kommentar: Ladeboksen er installert pa plass i felles
garasjeanlegg.

BODER
Det medfelger bod i kjeller pa 6 kvm.

Standard

STANDARD



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

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for oppfering av
boligbygg datert 11.03.2022.

Folgende arbeider som gjenstér: Programmering av brann pé
lokalene N2 og N3, deler av lokalene har deteksjon.

Det foreligger godkjente byggetegninger som stemmer med
dagens bruk.

Enerqi

ELEKTRISK ANLEGG
Det gjeres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

OPPVARMING

Oppvarming med elektriske panelovner og vannbaren gulvvarme
i badet.

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

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Grgnn -
Energikarakter B

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

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

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 21 078,- pr.mnd.

Herav:

Felleskostnader 2.661, -

Akonto oppvarming 472,-
Kapitalkost. I&n 1 0BOSO1 17.945,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale
felleskostnadene kr. 21.195,-. Estimert endring etter
avdragsfrihet vil felleskostnadene oke med kr. 3.276,-

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder

opplyser at det ikke foreligger noen konkrete planer om gkning i
utgiften, men at det er mulighet for gkning neste &r grunnet
okning i kommunale avgifter. Det er videre normalt at det foretas
en arlig indeksregulering av felleskostnadene.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

For aktuell leilighet vil dette blant annet vaere stram etter
forbruk, kabel-TV og bredband utover grunnpakke, forsikringer
etc. Obos nett er borettslagets leverander av TV- og
bredbéndstjenester. Priser kan sjekkes pa tilbyders websider.
Tv-tuner/dekoder medfelger ikke.

Néveerende eier hadde et stremforbruk p& 3010 kwh i 2023.
Utgiftene er basert pa ndveerende eiers forbruk.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Borettslaget har 11&n i Obos-banken med felgende betingelser:

Lanenr.: OBOS01-98207987743
Type: Annuitet

Restgjeld: 960.835.720,-
Restlgpetid: 37 &r 2 md.

Term pr. ar: 12

Avdr.frihet: Til og med 01.12.2026
Type rente: Flyt

Rente: 5,35%

IN-ordning: JA

Estimert endring i felleskostnader etter avdragsfrihet: Kr
3.276,-

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av
fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir andelseier adgang til &
innbetale sin del av fellesgjelden. Dersom gjelden blir nedbetalt
vil felleskostnadene bli betraktelig lavere. Mulighet for innfrielse
av fellesgjeld per 31.01. og 30.07. Farste mulighet er pr
30.01.2022 og innfrielse krever at avtale om individuell
nedbetaling av fellesgjeld er inngétt mellom andelseier og
borettslaget. Lanet har 40 &rs lgpetid med fem &rs avdragsfrihet.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Protector AS Polisenummer: 26411

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeerbolig Kr. 1 343
226,- Som sekundeerbolig Kr. 5 104 260,-

BORETTSLAG
Borettslag: Ulven Park Borettslag, Orgnr: 923254625
Generelt om borettslaget

e Ulven Park ble ferdigstilt h@sten 2021.
e Borettslaget bestar av 342 leiligheter fordelt pa 13 oppganger.
Det er lekeplass i gérdsrommet og tilgang til parkomrdde med



aktiviteter for alle aldre. Ulven Park ligger sentralt p& Ulven som
en del av Hovinbyen, et prioritert utbyggingsomrade i Oslo.

I neerheten finner man blant annet Kiwi, apotek, butikker, friser,
sushirestaurant og kafé. Ulvenparken barnehage er ogsé
sentralt plassert midt i gdrdsrommet.

Borettslaget har eget hagelag som sarger for at fellesarealer er
grenne, fargerike og friske omrader & veere.

Det er i tillegg sykkelparkering for ca. 500 sykler, sykkelvask &
sykkelreparasjons stasjon og bord for skismering.

Borettslaget har ogsé et veldig fint treningsrom som kan
benyttes fritt mot en rimelig, &rlig engangssum. Treningsrommet
skal utvides, og arbeidet er blitt satt i gang.

Borettslaget har hobbyrom og omréder pa takterrassene som
kan leies, i tillegg kan grill leies til pergola i gdrdsrommet. Det er
0gsé ett rom med bordtennisbord, biljard og fusball.
Hjemmeside: https://vibbo.no/ulvenparken/om
Energiavregning (varmtvann- og varmeforbruk): Techem Norge
AS - Avregning en gang i aret for perioden 01.01. til 31.12.
Strgmavlesningskjema kan lastes opp fra leveranderens
hjemmeside,
www.techem.no/eier-administrator/eierskifteskjema.

Etter samtale med styreleder er det p.t ingen planer om gkning i
felleskostnader, men dette kan komme grunnet gkte kommunale
kostnader.

Vi oppfordrer interessenter til 8 sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og &rsberetning.
Dokumentene vil veere vedlagt salgsoppgaven. Det gjeres
oppmerksom p4 at fellesgjeld og felleskostnader kan variere
over tid som fglge av beslutninger foretatt i borettslagets styre
og/eller generalforsamling.

FORRETNINGSFORER
0BOS

STYREGODKJENNING

Kjoper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

FORKJOPSRETT

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

Diverse

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

DYREHOLD

Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse
for de gvrige beboerne. Dyrehold tillates kun etter sgknad til
styret og undertegning av borettslagets dyreholdserklaering.
Soknad gjeres via Vibbo eller mail ulven.park@styrerommet.no

DIVERSE

Kun integrerte hvitevarer medfelger handelen. Stekeovn og
oppvaskmaskin medfolger leiligheten. Kjoleskap og vaskemaskin
medfolger ikke, og kan kjgpes av selger for en god pris.

Se forgvrig vedlagte lgsgreliste. Lampene i stuen, samt
klesskapet p& soverom 2 felger ikke med.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

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

Borettslaget har lovbestemt forste prioritets pant (legalpant) i
andelen for opptil 2 x folketrygdens grunnbelap (2G), jf.
borettslagsloven § 5-20. Pantet dekker borettslagets krav pa
felleskostnader og andre krav borettslaget kan knytte til
andelseieren.

Det er tinglyst 27 servitutter p& eiendommen som omhandler
blant annet erkleering/avtale (Utskillelse/bebyggelse, ledninger
m.m, midlertidig dispensasjon, nettstasjon, ferdsel innenfor
regulert samferdselanlegg og ferdsel i park, allmenhetens
tilgang, vareleveringslomme), skjonn, adkomstrett
(byggeforbud, vann/kloakkledning), rettigheter iflg. skjote,
pantedokument og parkering,

UTLEIE

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

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via kommunal vei og private



internveier med felles vedlikeholdsansvar for borettslaget.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger
til bygningen.

REGULERING

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg ihht.
reguleringskart fra Oslo kommune datert 08.10.2024 med
tilherende reguleringsbestemmelser i S-4832 vedtatt
25.05.2015, samt kommunedelplan KDP-17 og KDP-15
(omraédeavgrensning for indre Oslo).

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

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

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seginn i
reguleringer og kommuneplan, samt hvilken betydning de har for
eiendommen. Det gjeres oppmerksom pé at omradet er under
utvikling og at endringer og oppfering av nye bygg vil kunne
skje. Det anbefales spesielt & folge med pa de planer og
prosesser som pagér for omradet via Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten.

Pagaende byggesaker:

Saksnr. 202210002: Standardveien 4 - 26 - Ulvenveien 83 - 91 -
Oppfering av boligbygg - Felt B1 - Tidligere adresse: Ulvenveien
99. Status: Endret tillatelse gitt.

Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
€aseno=202210002

Saksnr. 202119990: Standardveien 28 - Oppfering av
kontorbygg, felles parkeringskjeller og deler av boligbygg -
Ulvenveien 99 - Felt B1. Status: Mottatt sgknad om endring

Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202119990

Saksnr. 202455056: @stre Aker vei 29 - Etablering av ny
avkjorsel. Status: Venter pa tilleggsdokumentasjon.

Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202455056

Pagéende plansaker:

Saksnr. 201916403: Selma Ellefsens vei 2 - 6 - Bestilling av
oppstartsmgate - Boliger.

Forslagstiller SEV 2 AS, SEV 4 AS og SEV 6 AS gnsker & utvikle
Selma Ellefsens vei 2-4, med hovedvekt pé boliger, men med
innslag av neering. Selma Ellefsens vei 6 foreslas beholdt lik som

dagens situasjon med nzering/kontor. Forslaget inneholder ogsé
vei, grennstruktur, park og torg.

Folg med p& saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
€aseno=201916403

Saksnr. 201618936: Selma Ellefsens vei 15 med flere - Utvikling
av @kern S - Til politisk behandling.

Forslagsstiller KLP Eiendom, Bane NOR Eiendom og Skanska
Eiendomsutvikling AS foreslar & omregulere Selma Ellefsens vei
8-10, 15-23 m-fl., ogsa kalt «@kern S» eller «@kern syd» fra
industri med tilhgrende anlegg til sentrumsformal. Planen foreslar
a rive industribyggene som stér der i dag og bygge omtrent 650
nye boliger, og kontor- og neeringsbygg med omtrent 4000 nye
arbeidsplasser. Boligbyggene foreslas & veere mellom 6 og 20
etg. Alle neeringsbyggene foreslés & veere mellom 40 og 80
meter hoye. Det foreslas ogsé & dpne Hovinbekken gjennom
omrédet, etablere torg, vannspeil, g&gater og park. Det foreslas
ny gangbro over Ring 3 og ny undergang for gdende under
Alnabanen mot @kern T.

Folg med pé saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201618936

Saksnr. 201810570: @stre Aker vei 25 - Detaljregulering - Naering
- til politisk behandling.

Skanska foreslar 8 omregulere @stre Aker vei 25 fra industri til
sentrumsformal, med minimum 10 000 m2 BRA kontor og 150 m2
BRA bevertning. Hensikten er & legge til rette for oppfering av
kontorbygg med bymessige kvaliteter, men arealbruk ellers er i
liten grad sikret. Forslaget innebaerer hayder fra 5-18 etasjer
(maks. 70 m) og en feltutnyttelse pa 612 % BRA.

Folg med pé& saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201810570

Saksnr. 201707919: @stre Aker vei 29 - Detaljregulering - Naering
og bolig - avklaringsfase fer offentlig ettersyn

Stor-@kern anses som det viktigste av tre bysentra i Hovinbyen.
Forutsatt at intensjonene i overordnet plan felges opp, er Plan-
og bygningsetatens positiv til utvikling av planomrédet til
sentrumsformal som innpasser offentlig og/eller allmennyttig
program og bolig. Forutsetning for etablering av stoyfglsomt
formal er nedbygging av @stre Aker vei. Planforslaget utlgser
krav til konsekvensutredning. Planprogram for Haraldrud skal
legges til grunn for utredningsarbeid.

Folg med pd saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201707919

Saksnr. 202318515: Ulvenveien 92 C - Bestilling av
oppstartsmeate - oppfering av grunnskole og flerbrukshall -
Ulven skole.

Oslobygg KF foreslar & etablere en ny grunnskole og flerbrukshall
pa nye Ulven. Plan- og bygningsetaten anbefaler at skoletomten



utvides mot vest for en mer sentral plassering i nabolaget, bedre
stoyforhold og for at avfallsstasjon kan reguleres inn i gst. Det
endelige planforslaget ma tilfere grennstruktur, ha et godt
byplangrep og sikre min. 15 m? uteoppholdsareal per barn.

Folg med pé& saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202318515

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE

Overtagelse kan tidligst skje etter at forkjepsretten for ovrige
andelseiere i borettslaget og eventuelt medlemmer av
boligbyggelaget er avklart, samt at styrets godkjennelse er
avklart. Forkjopsrett avklares nér stadfestelsen er rettskraftig, og
kjoper loses fra stadfestelsen dersom noen benytter sin
forkjgpsrett.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 2 325 000,- (Prisantydning)
kr 4 026 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 6 351 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

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

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

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 6 360 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 6 370 131,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Det er ikke tegnet boligselgerforsikring i forbindelse med salget.
Det er likevel utarbeidet en egenerklaering som interessenter bar
gjere seg kjent med for budgivning. Egenerkleeringsskjema er
vedlagt salgsoppgaven og interessenter oppfordres til &
giennomga dette for bud inngis.

BETALINGSBETINGELSER

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

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon: 1%
Markedspakke: 19 900, -
Oppgjer: 8 300,-
Tilrettelegging: 17 900, -

Visningshonorar: 3 450,- pr. stk.

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

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

OPPDRAGSNUMMER
91-24-0252

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

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

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

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



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

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

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

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeotet.

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

LOVANVENDELSE

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

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

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

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

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

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

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

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven pélegger megler & gjennomfere
kundetiltak av béde selger og kjgper. Dersom kjoper ikke bidrar
til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjgpet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av



transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

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

oppgjer.

PERSONVERN

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

Megler

AVDELING

Ensjo Eiendomsmegling AS
EIE Ensjo

Org. nr: 921542690
Gladengveien 24

0661 Oslo

TIf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Daria Zuzanna Dymarska

SAKSBEHANDLERE

Daria Zuzanna Dymarska

EIE Ensjo

Eiendomsmegler / Partner

Mob: 46 36 40 86 / E-post: dzd@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

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

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

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

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

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

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

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

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning
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Boligen din er :
opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsa veere det.
Derfor Kaller vi det
Premium radgivning












83 E









1

" I}I ' i
il._l e

1 a -
'Ih"ii = ‘-"' ”




___%;:.m

=l

.1.." IR e "

. a4 } i
I ¥
LT :







T-.J..m.. T ey




|
s e,

T
|:||||:|||||ii|:|||”|




Cur

" -l!l!.lf_iI!Ilglllllliﬂlil'iif:.

by




L

T
o






st T T

”.. -.. .1 ....M.“._.-_.‘ -.w.._- -
?.%%%fH_%_,,_s_%
1 /] 1.1-__
e
i
]

I
it z..&_____._q“__H,_,_L_,____m,s__
s HH TR
il e

._._.H__.a P ! '

A7 W

W

S SN
S
i 3t

e . _ H
i | jisll
il _%__\ L i R 1) ...__. .‘h_-._ a._.. /|
G e T
T T

4 -l.“
|
H1

._..___*__m__ m._w _

| _ :
____q___._*______mq___]__"_____ ;,___ _ ___.J_. __H_. |

e
7 T il
/ @iéﬁ. il e it h__h_a_ﬂ_ E__.% il
i | j
L .
e

i il %ﬁﬁﬁ:ﬁ_ i
%@%ﬁ i i Prve v
i il




. Il

R e e e 1

(L. Wa

| UOEREE

a1l
0 mmil - [




N i -I"}i”}"
TR T T ELT




e

=

kad




gl“g Exit x
L Lives, gz,

Utg,
Burmiy.
Te——

&

L

sk




Him_umn_m_u
LUULUIUII!IP‘I u T ||_ |u_!_|_u_u

H__LIJ}II L .!u._,,:_'_-|||1_|_gq NERRNE ¥
nl!ll‘l U L
s Lf IIIIII &

~ o U e B LU e
Q- . RENE | | MSNNNES L D

UL
REREDCPRrEEEE =
. NRRWE & lwﬁi

awnEl. .

IﬂuluLt'D lh (] | S

" F & RAR R | ApEEE -

—wnelB W7 BUWCD (L NEERERE [[T RaE e
9% STAEC SRE BN PR LeER EEEEEEL 3

SRR NN 1T T TR S NSl

BuEE e 1 pErgrrENEEnEREREEEE




= s

NGSSENTER

Sy
o o

100







INFORMASJON &
DORUMENTER






ENERGIATTEST

N2
Zie enova
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 4 444 kWh pr. ar

3 143 kWh elektrisitet 1 300 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


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 - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Folg med pa energibruken i boligen - Tiltak utenders

- Sla el.apparater helt av - Skifte til spareparer pa utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjiennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



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 2021

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 73

Ant. etg. med oppv. BRA: 8

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme
Varmepumpe

Ventilasjon Balansert 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 & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 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. 24 24 08 95.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: Tiltak utenders

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

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 16: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bgr kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.



HUSORDENSREGLER FOR
ULVEN PARK BORETTSLAG

VEDTATT | STYREMJTE DEN 04.11.2021
Revidert pa generalforsamling 23.05.2022

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

8 1 Husordensreglene
Andelseier plikter & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers
forpliktelser fglger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbgrlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

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

Hamring/borring/oppussing skal ikke forekomme etter kl. 20:00 pa ukedager og 18:00 pa
lgrdager. Det skal ikke forekomme stgyende arbeid pa sgndager og helligdager.

Naboer bgr varsles pa Vibbo og oppslagstavle ved stayende arbeid og sammenkomster i
bolig.

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

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

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

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid.

Det er ikke tillatt med rgyking innendgrs i fellesarealene og ved ventilasjonsanlegg. Ved
rgyking skal det tas hensyn til naboer og barn.

8§ 4 Bruk av balkongene

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

x:\04 0ef\03 husordensregler\gjeldende husordensregler i word\0731 ulven park borettslag.dc



Ved behov for innsynsskjerming eller sikring av balkong sprinklene, kan gjerde eller annen
innsynsskjerming fests pa innsiden av balkongrekkverket med strips el. Duken kan ikke
overstige hgyden pa balkongrekkverket og skal holdes i samme farge som rekkverket.

Balkong skal ikke brukes som lager eller bod. Det er ikke lov & oppbevare avfall pa balkong
over tid.

Det er tillatt med varmelampe og flaggstangholder pa balkong. Beboer skal pase at dette blir
festet forsvarlig.

Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene. Det er kun tillatt & benytte el- eller
gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares forskriftsmessig og skal ikke
oppbevares i kjellerboder. Dette er viktig for alles sikkerhet.

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

Eiere er ansvarlig for at sin balkong brukes forsvarlig. Sigaretter, vaeske eller annet
uvedkomment skal ikke ga over pa andre sine balkonger eller fellesareal.

Sesongbasert belysning (f.eks julelys) pa rekkverk og balkong skal brukes med mate og ikke
veere til sjenanse for naboer.

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

Det vil vaere mulig & booke deler av takterrasse samt fellesrom.

Beboere skal fglge gjeldende retningslinjer og opptre ansvarlig ved bruk av takterrasse og
fellesrom.

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

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

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

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelnedkastene. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr. Hensatt sgppel farer til kostnader for
borettslaget. Disse kostnadene vil bli viderefakturert beboer i de tilfeller de blir avdekket eller
oppdaget.
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8 7 Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfgres av autoriserte firmaer.

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

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

8 9 Parkering
Parkering skal skje pa anviste plasser garasjekjeller i Selma Ellefsens vei
eierseksjonssameie som borettslaget er deleier i. De som disponerer garasjeplass ma falge
de bestemmelser som blir vedtatt.

§ 10 Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt eier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat/brannslange og
en eller flere raykvarslere i de(n) andelen(e) han eller hun rar over. Det bar veere rgykvarsler
pa alle soverom. Eier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll pa egne raykvarslere
minst en gang pr. ar.

| kjellerbodene skal det vaere minimum 50 cm klaring fra gjenstander opp til sprinklerhoder i
taket.

§ 11 Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserklzering. Sgknad gjgres via Vibbo eller mail ulven.park@styrerommet.no

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

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

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

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret matte pafgre
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av darer og karmer, skade pa blomster,
planter, grgntanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brak etc. eller pa annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med
klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en
klage er berettiget.
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§ 12 Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

8§ 13 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.
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Seknad om dyrehold

Undertegnede ..........cooooiiiiiiiiiinnnn. AdreSSe ....ovviiiiii i sgker herved om
rett til & holde

Erkleaering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som

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

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

eiendommen.

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

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

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

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

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

...................... ,den.......[................ Andelseiers underskrift: ...........cccoiii il

...................... ,den....../[ ................ Medeiers underskrift: ............ccciiiii il

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.
2. Styret avslar sgknaden PA grunn @V ...........oouueiueiniiiie e
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Selma Ellefsens vei 3 E, 0581 OSLO
(U 0sLO kommune

# gnr. 122, bnr. 501

# Andelsnummer 252

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 68 m?

. A
L LD NG T LT L

Befaringsdato: 14.10.2024 Rapportdato: 16.10.2024 Oppdragsnr.: 18554-1663 Referansenummer: SY1069

Autorisert foretak: West Takst og Radgivning AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Blom Kjerulf 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 pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
handelen.

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

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

West Takst og radgiving as

Rapportansvarlig

Christian Blom Kjerulf

Uavhengig Takstingenigr
cbk@taksthuset.no
920 34 854

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Det henvises til rapportens enkelte poster med vurderinger
og tilstandsgrader.

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

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2021

Ga til side

UTVENDIG

Boligblokk fundamentert med sale til antatt faste
masser. Baerende konstruksjoner i betong.
Frontfasader med panelte felt.

Flatt tak tekket med sveiset papp e.l.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Tilsendt av megler pr. e-post
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

[ 0

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2021 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Boligformal
UTVENDIG
Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Topphengslete vinduer

Dgrer

Bygningen har malt inngangsdegr.

Fabrikklakkert inngangsdgr Brann- og lydklassifisert

Dgrer - 2

Bygningen har malte tnflgyete balkongdgrer i tre med 3-lags glass.
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Tilstandsrapport

Toflgyet dgr stue Toflgyet dgr soverom

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til syd/ sydvest-vendt balkong i betongkonstruksjon. Utstyrt me utelys og utestikk. Oppmalt til ca.

Oversiktsbilde Utestikk

Utelys
INNVENDIG

Overflater

3-stavs eikeparkett i alle rom. Flislagt gulv i bad.
Vegger med malte glatte overflater. Flislagte vegger i bad.

Himlinger med malte flater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Tilstandsrapport

Etasjeskiller er av betongdekke.

Radon

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

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Malte glatte innerdgrer

VATROM

7. ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Badet er av typen prefabrikkert bad.

Oversiktsbilde ) Oversiktsbilde

7. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
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Tilstandsrapport

7. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbaren gulvvarme. Fall mot sluk er malt til 32mm.

Fall utenfor dusjsonen er under 1:100. Det vil si at Tek 17 krever fglgende; "Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pa minst 25 mm pa alle
sider, unntatt mot dgrapning der oppkanten ma vaere minst 15 mm over ferdig gulv".

Undertegnede har ingen mulighet til & kontrollere dette.

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

7. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Plastsluk

7. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

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

7. ETASIE > BAD

Ventilasjon
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Tilstandsrapport

Det er balansert ventilasjon.

7. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner (prefabrikkert bad). Ingen fuktsgkutslag pa tilgjengelige omrader.

KIGKKEN

7. ETASIJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med fabrikklakkerte fronter. Kjgkkenet er utstyrt med integrert ovn og opplegg for oppvaskmaskin. Laminat benkeplate med nedfelt
oppvaskkum og nedfelt induksjon koketopp. Takoppforete overskap.

Oversiktsbilde Oversiktsbilde

Komfyrvakt

7. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg.
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Selma Ellefsens vei 3 E, 0581 OSLO West Takst og Radgivning AS ‘ l I

Tilstandsrapport

Spjellventilator over kokesone

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Rerskap. Stoppekraner testet og fungerer som tiltenkt Justeringshjul for gulvvarmen i badet

Avlgpsrgr

Det er avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Andre installasjoner

Oppvarming med elektriske panelovner og vannbaren gulvvarme i badet.

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 utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet er plassert i bod/ kontor utstyrt med automatsikringer.

Anlegget er fra da bygget var nytt i 2021. Det er ikke utfgrt arbeider i boligen etter byggear.

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.

2021
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten 3 fjerne kapslinger?
Nei

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

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

el-kontroll?
Nei
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Tilstandsrapport

KURSFORTEGNELSE

Sikringsskap Kursoversikt

Branntekniske forhold

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

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat, sprinkelanlegg og felles rgykvarslingsanlegg.

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

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

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

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

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
7. etasje 68 68 8
Kjeller 6 6
SUM 68 6 8
SUM BRA 74
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
7 etasie Stue/kjskken , Soverom, Soverom 2,
’ ) Bad, Entré, Bod/ kontor, Soverom 3
Kjeller Bod
Kommentar

Arealet er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022.
Leiligheten disponerer 1 kjellerbod. Boden er merket med nr. 7016

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tilsendt av megler pr. e-post

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 63 5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.10.2024  Christian Blom Kjerulf Takstingenigr

Chi Mei Juan, Hung Wai Shing Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 122 501 0 9537.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Selma Ellefsens vei 3 E

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
7016/ULVEN PARK 923254625 7016 Obos Chi Mei Juan, Hung Wai Shing
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
252 1725000 30714 31.12.2023 4026000 01.10.2024
Kommentar

Opplysninger innhentet fra brev fra forretningsfgrer tilsendt av megler pr. mail.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

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

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Pent opparbeidet felles tomt med bl.a plen og prydbusker. Lekeplass og sittegrupper pa omrade.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector AS
Kommentar

Iht. meglerbrev sendt pr. e-post av megler.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt Nei

Eier Som viste og ga opplysninger. Ik.ke . Nei
gjennomgatt

Tegninger Tilsendt av megler pr. mail. Gjennomgatt Nei

Norges Eiendommer Info om tomteareal o.l. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18554-1663 Befaringsdato:

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18554-1663 Befaringsdato:

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/SY1069

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

14.10.2024 Side: 20 av 20


https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/SY1069
https://www.takstklagenemnd.no/

Vedtekter

for Ulven Park borettslag org nr 923 254 625

vedtatt i stiftelsesmgte 30.05.2019

endret pa ekstraordinzer generalforsamling 07.07.2020
endret pa generalforsamling 25.08.2021

endret p& generalforsamling 23.05.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

(2) Borettslaget utgjar seksjon 1 i Ulven Park eierseksjonsameie, som i tillegg til
borettslagets samleseksjon for 342 boliger, bestar av en barnehageseksjon og 8 andre
naeringsseksjoner. Forholdet mellom boligseksjonen og naeringsseksjonene er regulert i
eierseksjonssameiets vedtekter.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5 000,-.

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

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

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

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

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

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

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til & bruke
boligen.

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

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

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

(6) For enkelte andeler gjelder szerlige OBOS Bostart-vilkar om forkjgpsrett og
prisregulering. For andeler med OBOS Bostart-vilkar, gjelder falgende seerlige regler for
overfgring og prisregulering:

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

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

- Den Prisregulerte kjgpesummen fastsettes slik:

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

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

- Manedsindeks (Jan.2003=100).

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

- Boliger i alt
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- Ved beregning av Indeksregulert Opprinnelig kjgpesum, anvendes den nyeste
Prisindeksen som foreligger henholdsvis pa tidspunktet opprinnelig kjgpekontrakt for
andelen ble inngatt og pa tidspunktet fristen for & benytte forkjgpsretten begynner a lgpe,
jf. lov om borettslag 8§ 4-15. Dersom OBOS BBL kjgper andelen iht. et kjgpstilbud fra
andelseier, anvendes Prisindeksen pa det tidspunkt tilbudet om kjap ble mottatt av
OBOS BBL.

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

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

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

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

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

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

(8) For andeler som OBOS BBL (OBOS), org.nr. 937 052 766, har en eierandel i,
gjelder seerlige bestemmelser om forkjgpsrett til fordel for OBOS, jf. punkt 3-1 og
3-3.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett. OBOS BBL har
forkjgpsrett pa beste prioritet for andeler som omfattes av OBOS Bostart-vilkarene og for
eierandeler i andeler som OBOS har eierandel i, jf. vedtektene punkt 3-3.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhagrer
flere. Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag 8§ 4-12. Forkjgpsrett kan likevel
ikke gjeres gjeldende dersom andelen overfares:
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Forkjgpsrett til andeler med OBOS Bostart-vilkar og andeler som OBOS har en
eierandel i

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

(2) Ved ethvert eierskifte av en eierandel i en andel som OBOS har en eierandel i,
har OBOS eller den som OBOS utpeker, forkjgpsrett pa beste prioritet.

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

(4) Forkjgpsrett kan ikke gjgres gjeldende av andre nar en eierandel i en andel som
OBOS BBL har en eierandel i, overdras til OBOS, jf. punkt 3-5. Om sameiet i
andelen som OBOS BBL har en eierandel i, opplgses i henhold til
bestemmelsene i lov om sameige § 15, har OBOS fortrinnsrett foran gvrige
sameiere i andelen til & overta hele andelen dersom to eller flere sameiere gir
like bud.

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

3-4 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-5 Rettsovergang til naerstaende eller OBOS BBL
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Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to
siste arene har hart til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid
boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den
bolig andelen na er knyttet til av borettslaget, tiil OBOS BBL, eller til OBOS BBL i
forbindelse med OBOS Bostart. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar
andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §
3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

(4) Noen andelseiere i farste boligetasje disponerer markterrasse i tilknytning til boligen.
Disse har en eksklusiv bruksrett til dette arealet, og derved vedlikeholdsplikt.
Andelseierne kan etablere gjerde med/uten port med tilsvarende treverk og uttrekkbar
sidemarkise/levegg i fargen til borettslaget (RAL 7016). Beplantning og fast innretning
skal ikke overskride en hgyde pa 120 cm.

(5) Andelseier ma sgke styret ved gnske om & montere/settes opp utelamper, markiser,
utvendige persienner, parabolantenner, varmepumper og liknede pa boligens fasader.
Det er opp til styret & avgjare i hvilken grad dette skal tillates.

(6) Andelseierne disponerer i fellesskap samtlige takterrasser i borettslaget. Den enkelte
andelseier er ansvarlig for & sikre at der til fellesterrassen alltid er 1ast slik at barn ikke
kommer ut pa terrassen uten fglge av voksne.

(7) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til garasjeplass i
eierseksjonssameiets garasjeanlegg. Det fremgar av egen liste hvilke andeler som er
tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1).
Ajourhold av listen er ikke a anse som vedtektsendringer i punkt 12-1(1)s forstand, og
kan gjares av styret/forretningsfarer.

Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges sammen med
borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med borettslagets
felleslan, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side.

| tillegg til borettslagets parkeringsplasser, som ligger i en tilleggsdel til borettslagets
samleseksjon for boligene, har barnehagen (seksjon 2) en parkeringsplass som
tilleggsdel til seksjonen. I tillegg har Ulven T borettslag (Ulven felt B3), bruksrett til 56 av
garasjeplassene i garasjeanlegget. Disse ligger i en egen seksjon (seksjon 9). Det er
ogsa avsatt 11 garasjeplasser til en bildelingsordning som er ment a vaere felles for alle
pa Ulven. Ogsa disse ligger i en egen seksjon (seksjon 10).
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(8) Garasjeplass nr. xx,xx,xx osv. inngar ikke i borettslagets opprinnelige
finansieringsplan, men er fullt ut finansiert av opprinnelig kjgper av plassen. Bruksretten
til disse plassene kan omsettes fritt, men det er en forutsetning at kjgper av bruksretten
er andelseier i borettslaget. Er den omsettelige plassen en bredere plass, tilpasset
handikappede, gjelder bestemmelsene i vedtektenes punkt 4-1 (9) «Bredere
parkeringsplasser i garasjeanlegget» dersom plassen omsettes. Parkeringsplassene
nevnt i dette punktet kan selges internt i borettslaget.

Borettslagets parkeringsplasser kan leies ut internt i eierseksjonssameiet og til beboere i
Ulven T borettslag, Ulven felt B3.

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

(10) Noen av andelseierne til parkeringsplassene i garasjeanlegget har kjgpt ladepunkt
for el-bil/ladbar hybridbil.

Andelseiere som ikke selv disponerer el-bil/ladbar hybridbil, men har parkeringsplass
med ladepunkt kan bytte parkeringsplass med andelseier som gnsker tilgang til
ladepunkt. Byttet skal meldes til styret, slik at listen som fglger som vedlegg til
vedtektene blir oppdatert.

De som disponerer el-bil / ladbar hybridbil plass betaler for stramforbruket knyttet til
lading med et fast belgp hver maned fastsatt av styret.

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

(12) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste ledd
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

Ulven Park Borettslag 6



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

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

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

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart
ved innbrudd og uveer.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger som
er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

(3) Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
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den enkelte bolig eller etter forbruk.
(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal fordeles
etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer med minst to varamedlemmer.
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
a oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pA mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

N

o0kw

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordineger generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Utomhusarealer og sgppelsuganlegg pa Ulven

10-1 Utomhuseiendommen

Sameiet, som borettslaget er en del av, har iht. saerskilt avtale bruksrett til
utomhusarealer, inklusive veiarealer i prosjektet Ulven. Utomhusarealene vil pa sikt bli
utskilt som en egen eiendom, heretter kalt Utomhuseiendommen. Sameiet vil veere
forpliktet til & betale et fast arlig vederlag for bruksretten. Sameiet har rett til & mgte med
1 representant i Samarbeidsforumet for Utomhuseiendommen.
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10-2 Eierandel i utomhuseiendommen

Eier av Utomhuseiendommen har rett til, med 6 maneders skriftlig varsel, a kreve at
Sameiet vederlagsfritt overtar en ideell eierandel i utomhuseiendommen basert pa en
brgk med utgangspunkt i antall m2 bebygd areal i sameiet sett i forhold til det totale antall
m2 bebygd areal i Ulven p& overtakelsestidspunktet. Eier av Utomhuseiendommen har
rett til & gjare nadvendige justeringer i eierbrgken som fglge av endringer i prosjektet og
fastsette vedtekter for det tingsrettslige sameiet. Spgrsmalet om overtakelse av ideell
andel i felleseiendommen behgver ikke & behandles pa sameiets arsmgte.

10-3 Deltakelse i sgppelsuganlegg

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

10-4 Bruksrett til kjgrbar atkomstvei
Gnr. 122 bnr. 501, Ulven Park borettslag, har bruksrett til kjgrbar adkomstvei til egen
eiendom / garasje via regulert adkomstvei S1.

10-5 Endring

Bestemmelsene i vedtektene kap. 10 vedrgrende Utomhusarealene og
sappelsuganlegget pa Ulven kan kun endres med samtykke fra Ulven AS eller den
selskapet utpeker.

11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11-1 Inhabilitet

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

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

11-2 Taushetsplikt

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

11-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller
borettslaget.
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12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

12-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS BBL, jf.
borettslagslovens § 7-12:

vilkar for & veere andelseier i borettslaget

bestemmelse om prisregulering av andeler i borettslaget

bestemmelse om kjgperett og forkjgpsrett til andel i borettslaget
bestemmelsene som gjelder OBOS Bostart og andeler som OBOS BBL har
en eierandel i

denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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VEDLEGG 1 ULVEN PARK BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER (I B2) OG SPORTSBODER
ajour pr: 01.02.2024

Ulven Park Borettslag - boder og parkering

* Parkering
Leilighet | Andel| Adresse | Bodnr. plass nr.; Objekt Ladestasjon Kommentar:

1001 1 3A 29 87 50087 Omsettelig
1003 2 3A 30

1004 3 3A 31 41 (HC) HC - Tilknyttet
1005 4 3B 61

1007 5 3B 62

1008 6 3B 60 98 1 Tilknyttet
1010 7 3C 82

1013 8 3D 126

1015 9 3D 127 33 50033 1 Omsettelig
1017 10 3E 147

1021 11 3F 196

1023 12 3G 223

1024 13 3G 224

1026 14 3H 259

1027 15 3H 260

1036 16 3K 296

1037 17 3K 297

1038 18 3L 298

1040 19 3L 299 82 50082 1 Omsettelig
1042 20 3M 321

1043 21 3M 322

2001 22 3A 25 96 50096 Omsettelig
2002 23 3A 26

2003 24 3A 27

2004 25 3A 28 95 50095 1 Omsettelig
2005 26 3B 56 117 50117 Omsettelig
2006 27 3B 57

2007 28 3B 58

2008 29 3B 59 91 50091 1 EL - Omsettelig
2010 30 3C 81

2012 31 3D 123

2013 32 3D 124

2015 33 3D 125

2017 34 3E 146

2020 35 3F 194

2021 36 3F 195

2023 37 3G 221

2024 38 3G 222

2026 39 3H 257




2027 40 3H 258

2035 41 3K 293

2036 42 3K 294

2037 43 3K 295 37 50037 Omsettelig
2038 44 3L 300

2039 45 3L 301

2040 46 3L 302

2042 47 3M 323

2043 48 3M 324 85 50085 Omsettelig
3001 49 3A 21 101 Tilknyttet
3002 50 3A 22

3003 51 3A 23

3004 52 3A 24 106 Tilknyttet
3005 53 3B 52

3006 54 3B 53

3007 55 3B 54

3008 56 3B 55 127 50127 Omsettelig
3009 57 3C 78

3010 58 3C 79

3011 59 3C 80

3012 60 3D 119

3013 61 3D 120

3014 62 3D 121

3015 63 3D 122 99 Tilknyttet
3016 64 3E 143

3017 65 3E 144

3018 66 3E 145 97 50097 Omsettelig
3020 67 3F 191

3021 68 3F 192

3022 69 3F 193 118 50118 Omsettelig
3023 70 3G 217

3024 71 3G 218

3025 72 3G 219

3026 73 3G 220

3027 74 3H 253

3028 75 3H 254

3029 76 3H 255

3030 77 3H 256 a7 50047 Omsettelig
3034 78 3K 273

3035 79 3K 290

3036 80 3K 291

3037 81 3K 292

3038 82 3L 303

3039 83 3L 304

3040 84 3L 305

3041 85 3M 325

3042 86 3M 326

3043 87 3M 327 78 50078 Omsettelig
3044 88 5B 164 116 50116 Omsettelig
3045 89 5B 165

3046 90 5B 166 121 50121 Omsettelig
3047 91 5B 167




3048 92 5B 168

3049 93 5B 169

3050 94 5B 170

3051 95 5B 171 113 50113 Omesettelig
4001 96 3A 17

4002 97 3A 18

4003 98 3A 19

4004 99 3A 20 107 Tilknyttet
4005 100 3B 48

4006 101 3B 49

4007 102 3B 50

4008 103 3B 51 105 Tilknyttet
4009 104 3C 75 13 50013 Omsettelig
4010 105 3C 76

4011 106 3C 77

4012 107 3D 115

4013 108 3D 116

4014 109 3D 117

4015 110 3D 118 100 Tilknyttet
4016 111 3E 140

4017 112 3E 141

4018 113 3E 142

4020 114 3F 188

4021 115 3F 189

4022 116 3F 190 14 Tilknyttet
4023 117 3G 213

4024 118 3G 214

4025 119 3G 215

4026 120 3G 216

4027 121 3H 249 60 HC-plass 50060 HC -Omsettelig
4028 122 3H 250

4029 123 3H 251

4030 124 3H 252 65 Tilknyttet
4031 125 3J 271 64 50064 Omsettelig
4032 126 3) 272

4034 127 3) 286 48 50048 Omsettelig
4035 128 3K 287

4036 129 3K 288

4037 130 3K 289 63 Tilknyttet
4038 131 3L 306

4039 132 3L 307

4040 133 3L 308 83 50083 Omsettelig
4041 134 3M 328

4042 135 3M 329

4043 136 3M 330 77 50077 Omsettelig
4044 137 5B 156 115 Tilknyttet
4045 138 5B 157

4046 139 5B 158

4047 140 5B 159 119 50119 EL - Omsettelig
4048 141 5B 160

4049 142 5B 161

4050 143 5B 162




4051 144 5B 163 112 Tilknyttet
5001 145 3A 13 93 50093 Omsettelig
5002 146 3A 14

5003 147 3A 15

5004 148 3A 16 126 50126 EL - Omsettelig
5005 149 3B 44 90 50090 EL - Omsettelig
5006 150 3B 45

5007 151 3B 46

5008 152 3B 47 136 Tilknyttet
5009 153 3C 72

5010 154 3C 73 94 50094 Omsettelig
5011 155 3C 74 103 50103 EL - Omsettelig
5012 156 3D 111

5013 157 3D 112

5014 158 3D 113

5015 159 3D 114 134 Tilknyttet
5016 160 3E 137

5017 161 3E 138

5018 162 3E 139

5019 163 3F 184

5020 164 3F 185 132 50132 Omsettelig
5021 165 3F 186 133 50133 Omsettelig
5022 166 3F 187 43 50043 Omsettelig
5023 167 3G 209

5024 168 3G 210

5025 169 3G 211 70 50070 Omsettelig
5026 170 3G 212 34 50034 Omsettelig
5027 171 3H 245

5028 172 3H 246

5029 173 3H 247

5030 174 3H 248 53 Tilknyttet
5031 175 3J 268 124 50124 Omsettelig
5032 176 3) 269

5034 177 3J 270 69 Tilknyttet
5035 178 3K 283

5036 179 3K 284

5037 180 3K 285 62 Tilknyttet
5038 181 3L 309

5039 182 3L 310

5040 183 3L 311

5041 184 3M 331 88 50088 Omsettelig
5042 185 3M 332

5043 186 3M 333 81 Tilknyttet
5044 187 5B 148 114 50114 Omsettelig
5045 188 5B 149

5046 189 5B 150

5047 190 5B 151 73 50073 Omsettelig
5048 191 5B 152 58 50058 Omsettelig
5049 192 5B 153

5050 193 5B 154

5051 194 5B 155 111 50111 Omsettelig
6001 195 3A 9 109 50109 Omsettelig




6002 196 3A 10
6003 197 3A 11
6004 198 3A 12 108 Tilknyttet
6005 199 3B 40
6006 200 3B 41
6007 201 3B 42
6008 202 3B 43 104 Tilknyttet
6009 203 3C 69
6010 204 3C 68
6011 205 3C 71
6012 206 3D 107
6013 207 3D 108
6014 208 3D 109
6015 209 3D 110 135 50135 Omsettelig
6016 210 3E 134
6017 211 3E 135
6018 212 3E 136
6019 213 3F 180 35 50035 1 Omsettelig
6020 214 3F 181
6021 215 3F 182

50032
6022 216 3F 183 32 0g 38 og 1(32)

50038 Omsettelig x 2
6023 217 3G 205
6024 218 3G 206
6025 219 3G 207
6026 220 3G 208 36 Tilknyttet
6027 221 3H 241 131 50131 1 El-omsettelig
6028 222 3H 242
6029 223 3H 243
6030 224 3H 244 55 50055 1 EL -Omsettelig
6031 225 3) 265
6032 226 3) 266
6034 227 3J 267 54 1 EL - Tilknyttet
6035 228 3K 280 59 1 Tilknyttet
6036 229 3K 281
6037 230 3K 282 46 50046 Omsettelig
6038 231 3L 312
6039 232 3L 313
6040 233 3L 314
6041 234 3M 334 89 50089 Omsettelig
6042 235 3M 335
6043 236 3M 336 80 50080 Omsettelig
7001 237 3A 5 130 Tilknyttet
7002 238 3A 6
7003 239 3A 7
7004 240 3A 8
7005 241 3B 36
7006 242 3B 37
7007 243 3B 38
7008 244 3B 39
7009 245 3C 66




7010 | 246 3C 67
7011 | 247 3C 70 16 50016 1 Omsettelig
7012 | 248 3D 103
7013 | 249 3D 104
7014 | 250 3D 105
7015 | 251 3D 106 122 Tilknyttet
7015 | 251 3D 106 50 50050 1 EL - Omsettelig
7016 252 3E 131 71 50071 Omesettelig
7017 | 253 3E 132
7018 | 254 3E 133
7019 | 255 3F 176 18 50018 Omsettelig
7020 | 256 3F 177
7021 | 257 3F 178
7022 | 258 3F 179
7023 | 259 3G 201
7024 | 260 3G 202
7025 | 261 3G 203
7026 | 262 3G 204 44 Tilknyttet
7027 | 263 3H 237
7028 | 264 3H 238
7029 | 265 3H 239
7030 | 266 3H 240 45 Tilknyttet
7031 | 267 3) 263
50051, }
7034 | 268 3) 264 | 51,79,125 | 50079, 1(79)  |MC-omsettelig (51), EL
50125 Omesettelig (79)
7035 | 269 3K 277
7036 | 270 3K 278
7037 | 271 3K 279
7038 | 272 3L 315 128 50128 Omsettelig
7039 | 273 3L 316
7040 | 274 3L 317
7081 | 275 3M 337
7082 | 276 3M 338
7043 | 277 3M 339
8001 | 278 3A 1
8002 | 279 3A 2
8003 | 280 3A 3
8004 | 281 3A 4 92 Tilknyttet
8005 | 282 3B 32
8006 | 283 3B 33
8007 | 284 38 34
8008 | 285 3B 35
8009 | 286 3C 63
8010 | 287 3C 64
8011 | 288 3C 65
8012 | 289 3D 99
8013 | 290 3D 100
8014 | 291 3D 101 74 50074 1 Omsettelig
8015 | 292 3D 102 42 1 EL - Tilknyttet
8016 | 293 3E 128
8017 294 3E 129 40 50040 1 HC - omsettelig




8018 | 295 3E 130 15 50015 | 1 1 Omsettelig

8019 | 296 3F 172

8020 | 297 3F 173 102 50102 | 1 1 EL - Omsettelig

8021 | 298 3F 174 12 50012 | 1 1 Omsettelig Eluttak

8022 299 3F 175 17 50017 1 Omsettelig

8023 | 300 3G 197 61 50061 | 1 HC - Omsettelig

8024 | 301 3G 198

8025 | 302 3G 199

8026 | 303 3G 200 56 og 57 2| 1(56) Tilknyttet 2 p-
plasser

8027 | 304 3H 233

8028 | 305 3H 234

8029 | 306 3H 235

8030 | 307 3H 236 52 1 1 EL - Tilknyttet

8031 | 308 3) 261 123 50123 | 1 Omsettelig

8034 | 309 3) 262 | 66,67 0g68 3| 1(67) Tilknyttet 3 p-
plasser

8035 | 310 3K 274

8036 | 311 3K 275

8037 | 312 3K 276

8038 | 313 3L 318

8039 | 314 3L 319

8040 | 315 3L 320 84 50084| 1 1 EL - Omsettelig

8041 | 316 3M 340

8042 | 317 3M 341

8043 | 318 3M 342

9012 | 319 3D 95

9013 | 320 3D 96

8014 | 321 3D 97

9015 | 322 3D 98

9027 | 323 3H 229

9028 | 324 3H 230 72 50072] 1 Omsettelig

9029 | 325 3H 231

9030 | 326 3H 232

10012 | 327 3D 91

10013 | 328 3D 92

10014 | 329 3D 93

10015 | 330 3D 94

10027 | 331 3H 225 50086

10028 | 332 3H 226

10029 | 333 3H 227

10030 | 334 3H 228 49 1 1 EL - Tilknyttet

11012 | 335 3D 87

11013 | 336 3D 88

11014 | 337 3D 89 120 50120] 1 Omsettelig

11015 | 338 3D 90

12012 | 339 3D 83 75 50075] 1 Omsettelig

12013 | 340 3D 84

12014 | 341 3D 85

12015 | 342 3D 86 39 1 1 EL - Tilknyttet
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Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 731
Ulven Park Borettslag



Velkommen til arsmgate i Ulven Park Borettslag

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

Dato for arsmetet:
23. mai 2024 kl. 18:00, Ulvenveien 82 (Kantinen 2. etasje).

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Etter arsmgtet, vil det bli avholdt et beboermgte.
Vi haper sa mange som mulig blir veerende.

Det vil bli servert drikke og mat.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap 2023

6. Fastsettelse av honorarer

7. Utvidelse av borettslagets treningsrom

8. Valg av tilitsvalgte

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
10. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i Ulven Park Borettslag
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Anne Solheim, OBOS velges.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Anne Solheim, OBOS foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap 2023

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap 2023
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap 2023 godkjennes. Styret foreslar overforing av arets overskudd til egenkapital.

Vedlegg
1. 0731 UPB Arsrapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 600 000, som ordingert styrehonorar + kr 175 000 i tillegghonorar
pga. ekstra arbeid utover ordineer drifts ar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 775 000.
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Sak 7
Utvidelse av borettslagets treningsrom

Forslag fremmet av:
Martin Owren

Sakens flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Forslagenes flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Siden opprettelsen av treningsrommet i borettslaget vart ifjor, har det blitt et populeert tilbud blant beboerne,
med mange aktive medlemmer som regelmessig benytter seg av treningsrommet. Med det gkende antallet
aktive brukere har behovet for en utvidelse og forbedring av treningsrommet blitt starre.

Styrets innstilling

Styret har innhentet ngdvendig informasjon for utvidelse. Dette innebeerer:

1. Omdisponering av fellesareal
2. Finansiering av utstyr gjeres giennom treningsavgift

3. Finansiering av bygningsarbeid for utvidelse av rommet dekkes av borettslaget og overskudd treningsavgift

Treningsavgiften dekker renhold, service og vedlikehold av utstyr og treningsrom.
Styret har fremlagt forslag 2 til vedtak.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

e For Utvidelse av borettslagets treningsrom

¢ Mot Utvidelse av borettslagets treningsrom

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Det foreslas at borettslaget utvider og forbedrer treningsrommet ved & utnytte deler av det ndveerende
sykkelparkeringsomradet, som har vist seg a vaere underutnyttet. Dette vil gi plass for anskaffelse av mervariert
treningsutstyr og forbedre treningsfasilitetene. Styret bes om & utarbeide en detaljert plan for utvidelsen,
inkludert kostnadsestimater og foreslatte utstyrskjep, og legge denne frem for godkjenning pa neste arsmgte

2. Generalforsamlingen gir styret myndighet til & omdisponere ytterligere fellesareal i sykkelrom til
treningsrom, se vedlagt skisse.

Vedlegg

2. omdisponering av rom.pdf
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Sak 8
Valg av tilitsvalgte

Styret har i perioden bestatt av:

» Elsie Ogoleh, styreleder pa valg
* Rolf Arne Indal, nestleder pavalg
» David Aas Correia, styremedlem  pavalg
* Per Harald Gjerstad styremedlem pa valg

* Bjorn lvar Bore styremedlem ikke pa valg

Varamedlemmer:

* Linda Blankson pa valg

« Tina Bryntesen pa valg

Arsmote skal velge tillitsvalgte til styret.

* 1styrelederfor1ar
* 1styremedlem for1ar
« 2styremedlem for 2 ar

e 2varamedlem for 1 ar.

Vedlagt er innstilling fra valgkomiteen

Roller og kandidater

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

* Elsie Ogoleh

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

» David Aas Correia
* Edward Chow

* Linda Blankson

* Marcus Gronli

* Per Harald Gjerstad
* Rolf Arne Indal

* Tina Bryntesen

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

* David Aas Correia
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* Edward Chow

* Linda Blankson

* Marcus Gronli

* Per Harald Gjerstad
* Rolf Arne Indal

* Tina Bryntesen

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

e Christian Lund
 Edward Chow
* Peter Vo

Vedlegg

1. Valgkomiteens innstilling, begrunnelse og beskrivelse av kandidater.pdf

Sak 9
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Elsie Ogoleh

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

* Rolf Arne Indal

Sak 10
Valg av valgkomité

Valgkomiteen har i perioden bestatt av:

» Leder Stian Juell (3L) pavalg
* Medlem Georg Horn Sletteng (3 L) pa valg
* Medlem @ystein Schijglberg (3 D) p[] valg

Generalforsamling skal velge tillitsvalgt til valgkomite.
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Roller og kandidater

Valg av 3 medlem Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som medlem:

* Georg Sletteng

o Stian Juell
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Tillitsvalgte

ARSRAPPORT FOR 2023

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret
Leder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem
Varamedlem

Elsie E Ogoleh
Bjgrn Ivar Bore
David Aas Correia
Per Harald Gjerstad
Rolf Arne Indal

Linda Blankson
Tina Bryntesen

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert
Elsie E Ogoleh

Varadelegert
Rolf Arne Indal

Valgkomiteen
Stian Juell

@ystein Schjglberg
Georg Horn Sletteng

Kontaktinformasjon
Styret

Styret kan kontaktes pa e-post: ulven.park@styrerommet.no
Du kan ogsa komme i kontakt med styret via vibbo.no.

Vibbo

Selma Ellefsens Vei 3 L
Selma Ellefsens Vei 3 F
Selma Ellefsens Vei 3D
Selma Ellefsens Vei 3 G
Selma Ellefsens Vei 3D

Selma Ellefsens Vei 3D
Selma Ellefsens Vei 3 E

Selma Ellefsens Vei 3 L

Selma Ellefsens Vei 3D

Selma Ellefsens Vei 3 L
Selma Ellefsens Vei 3 D
Selma Ellefsens Vei 3 L

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 Ulven Park Borettslag

Borettslaget bestar av 342 andelsleiligheter.

Ulven Park Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 923254625, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
122 501

Farste innflytting skjedde i 2021. Tomten ble kjgpt i 2021.

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

Ulven Park Borettslag har ingen ansatte.

Vedlegg 1 9av47 0731 UPB Alrsrapport.pdf



Forretningsfarsel og revisjon

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

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid
Det har i perioden siden generalforsamling (23. mai 2023) veert avholdt 12 styremgter og
hatt 10 apent styrerom.

Styret har behandlet over 260 styresaker, godkjent 10 sgknader om bruksoverlating og 48
nye andelseiere.

Besvart ca 1400 e-poster, ca 1500 meldingstrader pa Vibbo fra beboere, ca 40
leverandgrmgter, publisert 152 Nyheter og det har veert ca 440 oppslag. Flere
styremedlemmer har veert pa ulike kurs og samlinger i regi av Obos, blant annet det arlige
hgstseminaret og styrelederkonferansen for a oppdatere kunnskap og leering.

| tillegg til administrative oppgaver og forfallende arbeid, har styret hatt fokus pa falgende
temaer.

@konomi
e Renteforhandlinger kontinuerlig igjennom aret
e Sparing for fremtidig vedlikehold (Nibor-90 og sparekonto)
e Krediteringer av leverandgrer som fglge av darlig oppfelging fra leverandgr, arbeid,
ikke fulgt avtaler, m.fl.

Reklamasjoner

Tre reklamasjonsmgter med Veidekke DA og Obos, fremdrift og plan for saker for
fellesarealer og helhet for beboere samt gardsrom (beplantning, serviceavtaler). Dette er
saker som ngdaggregat, lekkasjer, balkongdgrer, ventilasjon, varmeanlegg, lgfteramper,
heiser, garasje ol.

Purret opp og fulgt opp status pa reklamasjoner
Gjennomfgart befaringer og ettergatt utbedringer

Planlagt ferdigstilling 01 juli 2024

Takterrasser, pagaende utbedringer (3A-M)

Bytte av sokler som har hatt vanninntrenging (reklamasjon)

Vedlikehold

Periodisk vedlikehold pa borettslaget fellesanlegg og systemer

Oppfalgning av serviceavtaler og leverandgrer for borettslaget

Planlagt maling av oppganger i 1l.etg i 2024, samt spillrom, hobbyrom og styrerom
Montert opp koster og sngskuffer til alle oppganger

Service, drift og renhold av treningsrom

Satt opp vedlikeholdsplan med hjelp fra Obos Prosjekt med planlagt vedlikehold og
kostnader

e Resatt heiser ved stans (ca. 20 ganger)

Vedlegg 1 10 av 47 0731 UPB Alrsrapport.pdf



e Dgrskilt til fellesrom og malerskap
e Sluttstille brikkesystem implementasjon- ga over til online system, integrere unloc til

saltolesere
e Sameiet har giennomfart renhold og vask i garasje, brayting og varrengjgring av
gardsrommet
Avtaler

Bytte av leverandgr pa Renhold, vaktmester og brgyting (avtale for vaktmester og brgyting
ligger i sameiet).

Bakgrunn for bytte av leverandgar, er at styret ikke har veert forngyd med leveransen over
lengre tid.

Det ble innhentet 5 tilbud, av disse sto vi mellom 2 tilbud til slutt.
| valget av Conluo som leverandgr, ble det vektlagt fglgende:

Kvalitet og pris

Fleksibilitet og neerhet til oss
Egen omradeansvarlig
Gode referanser

De leverer tienester til Quality Living, gode synergier som gjar at de er pa omradet
hver dag og de tilbyr beboer service for renhold (flyttevask).

Vekter -Bomiljgtjeneste
Styret avsluttet vektertjenesten i samarbeid med sameiet april 2024 etter evaluering av
kost og nytte.

Markiser
Pagaende forhandling avtale pa markiser og solskjerming.

HMS

Vernerunde gjennomfart med vekt pa frie ramningsveier og oppbevaring av gjenstander
kjeller/ bodomrader. Grunnet mange barnevogner i de gvrige fellesarealene ble det
etablert soner for parkering av disse i underetasjen. Beboere er ansvarlige for a sikre frie
rgmningsveier.

Grunnet fjorarets ekstreme hete var styret nadt til & stenge takterrasse for grilling og
rgyking i trad med anbefalinger fra brannetaten sentralt. Styret har gatt til innkjep av
brannsikre askebeger og pulverapparater i skap til hver takterrasse. Styret vil fortsatt fglge
etatenes og kommunens anbefalinger.

Strging pa vinteren er viktig, slik at beboere opplever det som trygt a ferdes ute. Det har
veert noen avvik fra leverandgr gjennom perioden som har blitt tatt tak i.

Brann og remningsgvelse
Styret har erfart at beboere ikke trekker til oppstillingsplass. Dette ma bli bedre, da dette er
viktig for sikkerheten og tilgang for de som skal utfgre sikringsarbeid.
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Brann i blomsterkasse i bolig, mannskap pa stedet. Men det var ngdvendig a purre opp
instruksen ved tilhagrende sentral. (grunnet brann i Oslo pa takterrasse samme tid var det
et annet distrikt som kom til unnsetning)

Grunnet fjorarets ekstreme hete var styret ngdt til & stenge takterrasse for grilling og
rgyking i trdd med anbefalinger fra brannetaten sentralt. Styret har gatt til innkjgp av
brannsikre askebeger og pulverapparater i skap til hver takterrasse. Styret vil fortsatt falge
etatenes og kommunens anbefalinger.

Det har veert en del avvik pa selve brannsentralene. Dette kan gi noe misvisende
informasjon som at sentralene ikke fungerer, men vi kan forsikre om at de fungerer etter
hensikt. Brannsentralsystemet er et moderne system som fanger alle feilmeldinger, og i
enkelte tilfeller kaer dem opp slik at det se ut som det er mer en det er. Dessverre har det
veert noen utfordringer med programvaren som er levert av systemleverandgr, og vi har
derfor / og er fortsatt i gang med & oppdatere til siste versjon. Siste versjon vil fierne en del
av de feilaktige avvikene som ligger inne. Samtidig skal vaktmester fa grundig oppleering i
& avlese feilmeldingene slik at de kan sile ut hva som er reelt avvik og ikke slik at
rapporteringen fungerer optimalt.

Branngvelse

Gjennomfgrte branngvelse 29.11.23 med servering av glggg. Her ble det avdekket en
mangel pa manuelle meldere i underetasjen, hvilket gjorde at selve evakueringen tok
lengere tid en den skulle. Dette problemet var knyttet til programvaren og er na fikset.

Egenkontroll
Styret sender ut oppfordring til egenkontroll av bolig forbindelse med branngvelsen

Styrets medlemmer har siden mai maned stanset ca. 8 falske brannalarmer.
Borettslaget har en avtale med Avarn pa brannalarm

Avfallshandtering
e Oppstart pappriver
Tilbakemeldinger og deling av nettside for status pa avfallsuganlegg
Det har veert mye dialog med leverandgr og Obos Infrastruktur
Gjennomfgrt og oppdatert beredskapsplan
Utvidet tammetider for a redusere hensatt avfall og mer effektiv drift
Egen konteinere for farlig avfall og andre spesialavfall
Fulgt opp Ulven Retur AS og Logiwaste mht til regnskap og budsjett, samt
styrerepresentasjon

Vibbo og annen kommunikasjon
e Etablert Nabolag med Ulven T og eierseksjonssameiet Selma Ellefsens vei
e Oppdatert og vedlikehold Vibbo temaer i borettslag og Nabolag
e Gruppe- og arrangement funksjon
e Gitt en rekke tilbakemeldinger om gnsket funksjonalitet
Gjennomgang beboerforespgarsler pa Vibbo
e Oppdateringer via skjermer i oppganger
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Kommunikasjon med styret foregar via Vibbo meldingsfunksjon med beboere.
Ekstern kommunikasjon foregar via e-post til styret, dette er leverandarer, meglere,
selgere, forretningsfarer, fremtidige beboere, bydelen, Oslo kommune ol.

Neermiljg

Deltatt pa 2 BU mater for Bydel Bjerke

Underskriftskampanje trafikksikkerhet Ulvenveien

Befaring med bystyrets utvalg for Samferdsel og Miljg ifb. innbyggerforslag

Dialog med Padriv angaende pavirkningsarbeid Stor-@kern

Dialog bydel Bjerke, ansatte for Ulven og SaLTo koordinator Bydel Bjerke

Hatt oppslag i Akers Avis/Groruddalen vedrgrende trafikksikkerhet.

Fatt opp fartshumper i gatetun S6 og Selma Ellefsens vei

Skilting Ulven park borettslag og Ulvenparken (informasjon, innkjgring forbudt, med
mer).

Undersgkelser lydniva datasenter Stack Infrastructure

Stiftelse av Ulven velforening i samarbeid med representanter fra Ulven T og Ulven
Vest

Arbeidsmgte med flere fra neeromrade rundt prosjekt Construction City

Hobbyrom (1 etg oppgang 3F)
Hobbyrommet er blitt oppgradert med nye benker og bord. Det er ogsé installert en stor TV
skjerm med tilkoblingsmuligheter.

Spillrom (U1 oppgang 3E)

Etter fjorarets dugnad, ble spillrommet etablert med booking og tildeling av ngkkel.
Senere ble det apent spillrom med mulighet for & booke tid, men grunnet heerverk ble
rommet stengt kort tid etter.

Nytt utstyr og innredning klart p& dugnad 2024 og det gar tilbake til booking og tildeling av
nakkel.

Treningsrom (store sykkelrom ved 3ABC)

Treningsrommet apnet i august 2023 og fikk navnet Ulven Park Gym. pri dag er det
ca 350 medlemmer.

Det ble etablert en Vibbo-gruppe der informasjon blir lagt ut om treningsrommet.
Det har veert personlige trenere som hadde gjennomgang av utstyret i november.
Etter innspill og gnsker i vibbogruppen Ulven Park Gym, ble sattinn ytterligere
treningsapparater/utstyr i desember.

Maling av treningsrommet ble gjennomfgrt gjennom dugnad. Yttervegger gjenstar
enda (satt pa hold).

Vaskerutiner fulgt opp og forbedret

Skryt til beboere for & holde orden pa rommet.

Vedlegg 1
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Arrangementer

¢ Sommerfest

Det var servering av mat og drikke, samt det ble egenorganisert underholdning og
leker. Lekene som ble kjgptinn er blitt plassert i hobbyrommet til fellesbruk.

e Fotballturnering
Ble arrangert i samarbeid med Nabolagshuset, og Ulven T.
Maten sponset av kiwi og sgkte om frivillighetsmidler fra bydelen til fotballmalene,
noe som ble innvilget. Tusen takk til alle beboere som bidro.

e Julegrantenning
Med servering av gl@ggg, kakao og pglser ble organisert i samarbeid med
Nabolagshuset OBOS, Ulven T og Ulven Vest. Det var fglgende aktiviteter:
juleverksted, godteripose til barna, nissen og musikkinnslag.

e Is- bane
| samarbeid med Nabolagshuset og Ulven T ble det arrangert en sosial samling.
Tusen takk til beboere som stilte opp for & fa laget en isbane.

e Dugnad
Gjenbrukstelt, sgppelplukking, vedlikehold gangvei, planting av blomster, olje
skillevegger, spillrom mm. Sosialt for barn og voksne.

e Beboermgte
Arrangere beboermgte i etterkant av Arsmgte for & informere planer for neste
periode og innspill fra beboere.

e Kurs og informasjonsmgter

Byggteknikk og juridiskkurs for beboere i Ulven Park
Informasjonsmgter i regi av Obos
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte kapitalkostnader.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte kostnader til
sameiet.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rentegkninger.

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| Igpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

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

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

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

Lan
Ulven Park Borettslag har ett 1an i OBOS-banken. Flytende rente, 5,15 % ved arsslutt.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent
Forretningsfgrerhonoraret er budsjettert til kr 240 000 for 2024.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024. Styret vil vurdere
en ytterligere gkning av felleskostnadene hgsten 2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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SELMA ELLEFSENS VEI EIERSEKSJONSSAMEIE

Borettslaget er medeier i Selma Ellefsens vei Eierseksjonssameie. Til orientering er
resultatregnskap og balanse for nevnte sameie pr. 31.12.2023 satt bakerst i arsrapporten.
De som gnsker ytterligere informasjon om Selma Ellefsens vei Eierseksjonssameie, kan
henvende seg til forretningsfarer for & fa utlevert sameiets arsrapport og regnskap.
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Til generalforsamlingen i Ulven Park Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidertarsregnskapet for Ulven Park Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap
og oppstiling av disponible midler for regnskapsaret avsluttet perdennedatoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

gvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon somer publisert sammen med arsregnskapet. gvrig informasjon omfatter
informasjoni arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. gvrig informasjon omfatter
ogsabudsjettall som er presentertsammen med arsregnskapet. Var konklusjon omarsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig
informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og forat 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 &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt driftog opplyse om forhold av

betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sé& lenge det ikke er s annsynlig
at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vvart mal er & oppnd betryggende sikkerhet forat rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgien revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende
sikkerheter en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta somfalge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 4 anse
somvesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som
brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 16. april 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

212
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Ulven Park Borettslag

ULVEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 5366 512 2 822 329 5366 512 5324 547
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 17522 729 28839 783 36 649 000 4 849 000
Tilbakefaring av avskrivning 14 192 281 50 957 0 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -747 867 -488 067 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 17 3112 200 15 518 000 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -3112 200 -15518 000 0 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -17485680 -26011 100 0 0
Innsk. gremerk. bankkto -2730 -1835 0 0
@kning egenkapital i fellesanlegg 479 301 154 445 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -41 966 2544 183 36 649 000 4 849 000
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5324 547 5366 512 42015512 10173 547

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 10131 774 5947 280
Kortsiktig gjeld -4 807 227 -580 768
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5 324 547 5366 512
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Ulven Park Borettslag

ULVEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 43 426 200 23 900 08332 988 360 53 849 808
Innkrevde felleskostnader 2 10593 459 10469 86612 794 640 13 408 192
Ladeinntekter EL-bil 0 28 019 0 0
Andre inntekter 3 648 625 136 393 0 200 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 54 668 284 34 534 36145 783 000 67 458 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -112 800 -56 400  -57 000 -85 000
Styrehonorar 5 -800000 -400000 -685000 -600 000
Avskrivninger 14 -192 281 -50 957 0 0
Revisjonshonorar 6 -18 000 -20313  -20000 -20 000
Forretningsfarerhonorar -228510 -219300 -231000 -240000
Konsulenthonorar 7 -19 563 -29911  -50 000 -50 000
Kontingenter -68 400 -68400  -69 000 -70 000
Drift og vedlikehold 8 -1694 409 -1197 485 -1412 000 -1 600 000
Kommunale avgifter 9 -135967 -1516 124 -1 500 000 0
Kostnader sameie 22 -6 704 637 -3 360 602 -3 200 000 -7 000 000
Energi/fyring 194 -16 875 -700 000 0
TV-anlegg/bredband -76 950 -76 950  -77 000 -80 000
Andre driftskostnader 10 -1265934 -825240-1133 000 -1 341 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -11 317 257 -7 838 557 -9 134 000-11 236 000
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 43 351 027 26 695 804 36 649 000 56 222 000
Innbetalt andel fellesgjeld 17 485 680 26 011 100 0 0
DRIFTSRESULTAT 60 836 707 52 706 904 36 649 000 56 222 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 115 660 35170 0 0
Finanskostnader 12-43 429 638-23 902 291 0-51 373 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER-43 313 978-23 867 121 0-51 373 000
ARSRESULTAT 17 522 729 28 839 78336 649 000 4 849 000
Overfgringer:
Til annen egenkapital 17 522 729 28 839 783
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Ulven Park Borettslag

ULVEN PARK BORETTSLAG
ORG.NR. 923 254 625, KUNDENR. 731

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 1217 865217 1217 396 000
Tomt 330 000 000 330 000 000
Andre varige driftsmidler 14 523 479 437 110
Miligbankkonto, gremerket 125 914 368 489
SUM ANLEGGSMIDLER 1548 514 610 1 548 201 599
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 0 83621
Forskuddsbetalte kostnader 13 964 2081
Andre kortsiktige fordringer 15 524 762 778 356
Energiavregning 20 22 062 41 166
Driftskonto OBOS-banken 7 006 828 1888 273
Skattetrekkskonto OBOS-banken 127 0
Sparekonto OBOS-banken 1 026 900 3153 782
Sparekonto OBOS-banken |l 1537 131 0
SUM OML@PSMIDLER 10 131 774 5947 280
SUM EIENDELER 1558 646 384 1554 148 879
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 342 * 5 000 1710 000 1710 000
Annen egenkapital 16 89 632 841 72110 112
SUM EGENKAPITAL 91 342 841 73820 112
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 997 522 420 1 015 008 100
Borettsinnskudd 18 464 218 800 464 218 800
Andel egenkapital i fellesanlegg 22 633 747 154 446
Avsetning bomiljgtiltak 19 121 349 366 654
SUM LANGSIKTIG GJELD 1462 496 316 1479 748 000
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Ulven Park Borettslag

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 303 345 385 670
Palgpte renter 4 503 882 189 098
Palgpte kostnader 0 6 000
SUM KORTSIKTIG GJELD 4 807 227 580 768
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1558 646 384 1554 148 879
Pantstillelse 21 3447 396 000 3447 396 000
Garantiansvar 22 1391 924 1832 142

Oslo, 10.04.2024
Styret i Ulven Park Borettslag

Elsie E Ogoleh /s/ Bjorn Ivar Bore /s/ David Aas Correia/s/
Per Harald Gjerstad /s/ Rolf Arne Indal /s/
NOTE: 1

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
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Ulven Park Borettslag

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. Egenkapitallasningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordingert, 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.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 10 195 320
Garasjeleie 262 327
Eiendomsskatt 135 812
Kapitalkostnader pa IN-lan 41 480 506
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 1 945 694
Overfort til kapitalkostnader -43 426 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 593 459
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Tilskudd Oslo kommune 20 000
Diverse 81 094
Miljgfond 391 971
Nettinnbetalinger 141 900
Ngkler 9410
Utleie 4 250
SUM ANDRE INNTEKTER 648 625
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -112 800
SUM PERSONALKOSTNADER -112 800

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

NOTE: 5
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Ulven Park Borettslag

STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023 og er pa kr 600 000

og et tilleggshonorar pa kr. 200 000 pga. oppstartsar.
| tillegg har styret deltatt pa flere kurs, heldagsmate ved oppstart av ny styreperiode og julebord, jf.
noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 18 000.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -3 906
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 656
SUM KONSULENTHONORAR -19 563
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -861 024
Drift/vedlikehold VVS -55 753
Drift/vedlikehold elektro -242 787
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -56 070
Drift/vedlikehold heisanlegg -361 112
Drift/vedlikehold brannsikring -4 237
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -104 969
Kostnader dugnader -8 458
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 694 409

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -135 967
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -135 967
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -22 910
Skadedyrarbeid/soppkontroll -35 100
Diverse leiekostnader/leasing -395 185
Driftsmateriell -13 285
Vakthold -1 057
Renhold ved firmaer -527 542
Andre fremmede tjenester -107 688
Kontor- og datarekvisita -466
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Trykksaker -633
Magater, kurs, oppdateringer mv. -3 160
Andre kostnader tillitsvalgte -21 016
Andre kontorkostnader -5 359
Kontingenter -39 071
Bank- og kortgebyr -3 199
Velferdskostnader -90 265
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 265 934
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 21918
Renter av sparekonto i OBOS-banken 93 106
Andre renteinntekter 636
SUM FINANSINNTEKTER 115 660
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -43 426 200
Renter pa leverandgrgjeld -193
Andre rentekostnader -3 245
SUM FINANSKOSTNADER -43 429 638
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2021 1217 396 000
Tilgang i ar 469 217

SUM BYGNINGER

1217 865217

Tomten ble anskaffet i 2020.
Gnr.122/bnr.501

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemagabler

Tilgang 2022

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

M@BLER
Tilgang 2023
Avskrevet i ar

Mgabler
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere

Vedlegg 1

26 av 47

299 801
-16 656
-99 934
183 212

58 450
-8 104
50 346

33401
-2 873

0731 UPB Alrsrapport.pdf



Ulven Park Borettslag

Avskrevet i ar -11134
19 394
PC med utstyr
Tilgang 2023 26 508
Avskrevet i ar -8 099
18 408
Sykkel servicestasjon
Tilgang 2022 131 188
Avskrevet tidligere -25 509
Avskrevet i ar -43 729
61 950
Videoutstyr
Tilgang 2022 23677
Avskrevet tidligere -5919
Avskrevet i ar -7 892
9 865
TRENINGSUTSTYR
Tilgang 2023 193 693
Avskrevet i ar -13 389
180 304
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 523 479
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -192 281
NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto IN 239 210
Utbygger 285 552
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 524 762
NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 3978 061
Egenkapital fra IN tidligere ar 68 169 100
Egenkapital fra IN 2023 17 485 680
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 89 632 841

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.
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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 5,15 %. Lapetiden er 40 ar.

-1083 177
Opprinnelig 2021 200
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 68 169 100
Nedbetalt i ar, IN 17 485 680
-997 522 420
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -997 522 420

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner a betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner & Igpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, m& man utvise
forsiktighet med a bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner a lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder 1an hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

OBOS-banken Farste avdrag er 30/12-
Leilighetsnr AS 2026

Potensiell endring i felleskostnader fra 01/12-2026
3007 150
3039 200
3051 600
3041, 6030 1100
4045, 5032 1150
3045, 3046, 4046 1200
3049, 3050 1250
2035, 4049, 4050, 5045, 9014 1300
3020, 4020, 4039, 4042, 5042, 5049 1350
5050 1350
3036, 4003, 5024 1400
1010, 2010, 4002, 4029, 5036 1450
2039, 3010, 4010 1500
1017, 1023, 1036, 2013, 2020, 3035 1550
3042, 4035, 5010 1550
2036, 3024, 4024, 4028, 4040, 5020 1600
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5028, 5035, 5039, 6010, 6035, 6039 1600
6042 1600
1013, 2002, 2006, 3021, 3029, 4025 1650
4036, 6020, 6024, 6028 1650
1003, 1007, 1026, 1042, 3002, 3006 1700
3013, 3017, 4006, 4013, 4021, 5021 1700
5025, 5029, 6025, 6036 1700
2003, 2007, 3003, 3023, 4017, 5002 1750
5006, 5013, 6021, 6029 1750
2043, 3014, 4007, 5017, 6002, 6006 1800
6013, 6017 1800
2017, 4012, 4014, 5003, 5007, 5014 1850
6003, 6007, 7010 1850
6014 1900
4038, 8010, 8013, 8017 1950
4041, 5038, 7006, 7013 2 050
7002, 7017 2100
2038, 4047, 5047, 8002, 8006 2150
5034, 8014, 9013 2200
7003, 7007, 7014, 7028, 7039, 8018 2250
7020, 7024, 7035, 7042, 8003, 8007 2300
1040, 3047, 4048, 8039 2350
2026, 2042, 3030, 3048, 4016, 6012 2400
8020, 8021, 8024, 8035, 8042, 10013 2400
1024, 2012, 3009, 7021, 7025, 7029 2450
7036 2450
1021, 1027, 3027, 3038, 5018 2500
1038, 1043, 2027, 3044, 4027, 5011 2550
5048, 6016, 6018, 7008, 8036, 9028 2550
11013 2550
3012, 5009, 5041, 8025, 8029, 10014 2 600
2023, 6009, 6023, 6027, 6038, 6041 2650
3005, 4043, 5044, 10028 2700
1005, 4005, 4011, 4051, 5012, 9029 2750
11014, 12013 2750
5005 2800
2040, 3034 2 850
2015, 3040, 4018, 5016, 6005, 10029 2900
4032 2950
2001, 4023, 4031, 5043, 12014 3 000
3001, 5023, 5027, 5031, 5040, 6032 3 050
3016, 4001, 6031, 6040 3100
3011, 5001 3150
4030, 5037, 8001 3200
1037, 5030 3250
2037 3300
1015, 5019, 6011, 7012, 7018 3350
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3022, 3026, 3037, 4008, 8012, 8040 3400
9012 3400
2008, 5008, 7005, 7016 3450
5022, 5026, 7009, 7022, 7038, 8008 3500
1008, 3008, 6004, 6022, 7037, 8005 3550
8016 3550
5051, 6037, 8009 3600
7019, 8022, 8037, 8038, 10012 3650
1004, 4022, 4037, 5004 3700
6001, 6026, 11012 3750
3004 3800
4004, 7031 3850
6015 3950
6019, 7023, 7027, 7040, 7041 4 050
4015, 6008, 12012 4100
7011, 8023, 8027, 8031, 8041 4 150
4034 4 250
5015, 7043, 8011, 9027 4 300
8043 4 450
7001, 10027 4 550
6034, 9030 4 650
9015 4700
7004 4750
10015 5000
7015, 8004, 11015 5200
7026, 7030, 8015 5250
8030 5350
10030 5400
8019 5500
8026 5700
12015 5800
6100
8034 7550
NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2021 -134 218 800
Opprinnelig 2020 -330 000 000
SUM BORETTSINNSKUDD -464 218 800
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -121 349
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -121 349
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NOTE: 20

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 393 166
SUM INNTEKTER -2 393 166
KOSTNADER

Overfart 2 415 228
SUM KOSTNADER 2 415 228
SUM ENERGIAVREGNING 22 062

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

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

NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 464 218 800
Pantelan 997 522 420
Beregnede IN-forpliktelser 85 654 780
TOTALT 1547 396 000

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

Bygninger 1217 865217
Tomt 330 000 000
TOTALT 1547 865 217
NOTE: 22

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier seksjon 1 som utgert 27219/29087 deler av Selma Ellefsens vei ES.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i
sameiet som utgjer kr. 1 391 924,-.

Selskapets andel i sameiet vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital
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i fellesanlegg"” .
Selskapets andel av driftskostnadene i sameiet er inntatt i resultatregnskapet under posten

"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente arsregnskap.
Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret.
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikreti PROTECTOR AS (26411) med polisenummer.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget harlagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til a innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall 31. januar og 30. juli pa borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt med
OBOS minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma
veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager fgr terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

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

Forkjgpsrett

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

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
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SELMA ELLEFSENS VEI EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 927 261 308, KUNDENR. 762

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 5631008 3292148 9552000 9684 000
Ladeinntekter EL-bil 296 427 155 115 180 000 300 000
Andre inntekter 3 1347 022 249 999 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 7274457 3697262 9732000 9984 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -17 625 0 -14 100 -18 000
Styrehonorar 5 -125 000 0 -100 000 -125 000
Revisjonshonorar 6 -11 406 -8 213 -11 000 -9 000
Forretningsfarerhonorar -140 870 -135 450 -143 000 -150 000
Konsulenthonorar 7 -12 706 -7 920 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 8 -505 982 -75 016 -352 000 -470 000
Forsikringer -585 824 -591 198 -589 000 -650 000
Kommunale avgifter 9 -2730 799 -786 712 -2380 000 -2608 000
Ladekostnader EL-bil -351 723 -240 021 -180 000 -200 000
Energi/fyring 10 -1143575 -1411145 -4159 000 -4 240 000
TV-anlegg/bredband -46 665 -41 999 -50 000 -50 000
Andre driftskostnader 11 -1170 322 -908 996 -922 000 -1408 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 842 497 -4206 669 -8920 100 -9 948 000
DRIFTSRESULTAT 431 959 -509 408 811 900 36 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 3229 680 0 0
Finanskostnader 13 -3 554 -3 468 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -325 -2 788 0 0
ARSRESULTAT 431 635 -512 195 811 900 36 000
Overfgringer:
Udekket tap 0 -512 195
Reduksjon udekket tap 431 635 0
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SELMA ELLEFSENS VEI EIERSEKSJONSSAMEIE
ORG.NR. 927 261 308, KUNDENR. 762

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OMLYPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 231 11 805
Kundefordringer 143 268 116 978
Forskuddsbetalte kostnader 226 926 155 852
Andre kortsiktige fordringer 14 50 378 245 457
Energiavregning 16 0 25047
Driftskonto OBOS-banken 678 517 255 071
SUM OML@PSMIDLER 1099 320 810 209
SUM EIENDELER 1099 320 810 209
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 -245 606 -677 241
SUM EGENKAPITAL -245 606 -677 241
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte
felleskostnader 13 177 22 595
Leverandgrgjeld 343 615 1047 445
Palgpte kostnader 451 163 417 410
Energiavregning 16 536 972 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1344 926 1487 450
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1099 320 810 209
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 08.04.2024
Styret i Selma Ellefsens Vei Eierseksjonssameie

Per Harald Gjerstad /s/ Roger Kongerud /s Sten Rune Kristiansen /s/

Elsie E Ogoleh /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5201 408
Garasjeleie 429 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5 631 008
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Rette til vareleveringslomme 250 000
Etterbetaling felleskostnader og ekstra kapital 1097 022
SUM ANDRE INNTEKTER 1347 022
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -17 625
SUM PERSONALKOSTNADER -17 625

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 125 000.
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| tillegg har styret fatt dekket julebord for kr 5 665, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 11 406.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 706
SUM KONSULENTHONORAR -12 706
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -35 681
Drift/vedlikehold elektro -28 420
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -81 085
Drift/vedlikehold heisanlegg -14 150
Drift/vedlikehold brannsikring -132 938
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -123 316
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -10 400
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -85 331
Egenandel forsikring 6 000
Kostnader dugnader -660
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -505 982
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avigpsavgift -1547 815
Renovasjonsavgift -1 160 537
Avgift for sgppelsugeanlegg -22 447
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 730 799
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 106 090
Andre fyringskostnader -37 485
SUM ENERGI / FYRING -1 143 575

Vedlegg 1 37 av 47 0731 UPB Alrsrapport.pdf



Ulven Park Borettslag

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Diverse leiekostnader/leasing -9 250
Vaktmestertjenester -339 140
Vakthold -654 021
Renhold ved firmaer -6 630
Sngrydding -125731
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1 500
Andre kostnader tillitsvalgte -5 665
Andre kontorkostnader -25 676
Bank- og kortgebyr -2 110
Velferdskostnader -599
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1170 322
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2998
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 231
SUM FINANSINNTEKTER 3229
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -3 554
SUM FINANSKOSTNADER -3 554
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Coor Service Management AS 1905
Viderefakturerte fakturaer 48 473
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 50 378

NOTE: 15

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

| eierseksjonssameier fores 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 utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.

NOTE: 16
ENERGIAVREGNING

INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a
konto)

-2 935 398

SUM INNTEKTER

-2 935 398
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KOSTNADER

Techem 221 531
Fjernvarme 2176 896
SUM KOSTNADER 2 398 426
SUM ENERGIAVREGNING -536 972

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P& den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Grgnn: Dagens starrelse pa treningsrom
Bla: @nsket omradet i sykkelrom for omdisponering til treningsrom
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Valgkomiteens innstilling:

A. Elsie Ogoleh, Styreleder for 1 ar

B. Tina Bryntesen, Styremedlem for 2 ar

C. Rolf Arne Indal, Styremedlem for 1 ar

D. David Aas Correia, Styremedlem for 2 ar

E. Christian Lund, Varamedlem for 1 ar

F. Edward Charles Chow Varamedlem for 1 ar

Andre kandidater: Per Harald Gjerstad, Linda Blankson, Peter Vo, Marcus Aurelio Ruud
Grgnli, Line Dahl Strgmberg (trakk seg).

Valgkomiteens begrunnelse:

Valgkomiteen har gjennomfgrt en grundig prosess for a sikre den best mulige
sammensetningen av styret, med fokus pa forskjellige kompetanse, kjgnn og beboere i ulike
livsfaser. Valgkomiteen har gjennomfgrt samtaler med samtlige av styrets medlemmer og
potensielle kandidater.

Gjennom flere mgter og kontinuerlig dialog har vi vurdert kandidatenes ferdigheter og
erfaring i lys av styrets navaerende og fremtidige behov. Var oppgave har veert & balansere
behovet for fornyelse med viktigheten av kontinuitet. Det er essensielt at styret ikke bare
opprettholder sin erfaring og kunnskap, men ogsa fornyes med nye perspektiver og
kompetanser som kan styrke styrets totale effektivitet.

Ved arets valg har valgkomiteen fatt inn flere gode forslag, og selv om ikke alle kan
inkluderes denne gangen, er det kandidater som kan komme inn i styret pa et senere
tidspunkt.

Innstillingen vi presenterer er resultatet av denne omfattende vurderingsprosessen. Vi har
lagt stor vekt pa a identifisere de kompetanseomradene hvor styret trenger styrking, basert
pa en vurdering av styresammensetning og utfordringer. Dette har fgrt til et forslag som
sikrer en balansert blanding av kontinuitet og fornyelse.

Valgkomiteen gnsker @ understreke at innstillingen ma sees pa som en helhet. Vi anbefaler
at innstillingen blir betraktet i sin helhet og godkjent som foreslatt for a best mulig mgte
borettslagets behov bade i dag og i fremtiden.
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Kandidater til styret i Ulven Park Borettslag

Elsie Ogoleh
Kandidat som styreleder

34 ar, Selma Ellefsens vei 3L

Jeg har bodd pa Ulven siden 2012 og flyttet til borettslaget nar det sto ferdig i 2021. Siden
innflyttingen og en tid f@r det har jeg veert engasjert i borettslaget som beboerrepresentant
og senere valgt som styreleder. Jeg gnsker a fortsette a bidra til borettslaget og omradet
rundt. For meg er det viktig 3 sgrge for at beboere trives og far et gnske om a bli boende i
borettslaget/omradet og at vi sammen skaper et trygt og godt sted a bo. | styret er det viktig
for meg a ha representanter som ser pa helhet og tenker langsiktig i styrearbeidet. Man ma
ha evne til @ planlegge, vurdere, gjennomfgre og evaluere, sa man kan fa til gode service,
drift- og vedlikeholdsrutiner samt benytte borettslagets midler pa en fornuftig mate. Man
trenger en som har utholdenhet og talmodighet siden borettslaget er inne i en periode med
reklamasjoner og overfgringer/endring, som krever at man har tid til 3 fglge tett pa. Min
bakgrunn og ferdigheter gjgr meg til en god kandidat til styreledervervet.

Rolf Arne Indal
Kandidat til styret

Jeg heter Rolf er 43 ar og bor i oppgang 3D. jobber i INC/4Service med utleie av
coworking/kontorlokaler i Oslo. Flyttet inn i borettslaget da det var nytt og var fgrst
beboerrepresentant, og ble sa valgt inn i styret. | styreperioden som har vaert, har jeg veert
nestleder og gnsker a fortsette a bidra til at vi har en god gkonomi og en god plan for
vedlikehold.

Jeg gnsker a fortsette a bidra til at vi har en god gkonomi og en god vedlikeholdsplan. Jeg
@nsker a veere med i styret fremover, for a bidra til et godt naboskap og utvikle borettslaget
og naeromradet til et hyggelig sted for alle.

Per Harald Gjerstad
Kandidat til styret.
f. 19.08.62 , Selma Ellefsens vei 3G, (leil HO804)

Hvorfor jeg gnsker a sitte i styret: Jeg har sittet 2 ar i styret, og gnsker a ta gjenvalg. Vi er na
et vel fungerende og godt styre. Det tar litt tid for et nytt styremedlem a komme seg inn i
rutiner, arbeidsoppgaver, og bli kjent med de ulike selskapene og kontaktpersonene som vi
forhandler med og forsta kompleksiteten i utfordringene som styret og borettslaget mgter i
hverdagen.
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Jeg gnsker a bidra til at Ulven park blir et godt sted & bo. Vi har mange mindre leiligheter i
borettslaget og mange unge beboere som vel ser pa oss som et kort opphold a bo pa veien,
jeg har tenkt a bo her i mange ar.

Jeg er utdannet jurist, og har praktisert som advokat siden 1993. En del av utfordringene vi
na har i borettslaget krever juridisk innsikt, jeg tenker da seaerlig pa hvordan vi skal handtere
vedlikehold, reparasjoner og reklamasjoner. Jeg bruker i dag daglig fra 0,5 til 2 timer pa
styrearbeid.

Det er viktig & kunne ta realistiske og kloke beslutninger i et styre pa vegne av beboerne, og
jeg @nsker a bidra til at Ulven Park blir et attraktivt og godt sted a bo.

Tina Bryntesen
Kandidat til styret.

Mitt navn er Tina Bryntesen (37 ar). Jeg bor i oppgang 3E med samboer og en 5-aring som
gar i barnehagen i bakgarden. Jeg jobber hos Norsk institutt for vannforskning (NIVA) med
analyse avvann og miljpovervaking, noe jeg har gjort i 8 ar na. Fritidsaktiviteter kan veere sa
mangt, fra a ga pa p@nk-konserter og spille dataspill til @ brodere korrsting. Men de siste par
arene har jeg fatt gynene opp for dyrking og hagearbeid, og jeg har kost meg masse med a
veere med i samdyrkelaget.

Jeg har veert varamedlem i styret det siste aret. Som vara har jeg fatt noe innsyn i
styrearbeidet som gjgres, og jeg @nsker na a bidra mer som fullverdig styremedlem. Fra
jobben pa NIVA er jeg vant med at arbeid skal gjgres ngye og systematisk, men ogsa
effektivt. Dessuten er det viktig med god kommunikasjon og a se problemstillinger fra ulike
perspektiver. Dette vil jeg ta videre med inn i styrearbeidet dersom jeg blir valgt inn.

David Aas Correia

Kandidat til styret
31 ar, Oppgang 3D

Jeg har sittet i styret siden vi tok over borettslaget og gnsker 3 stille til gjenvalg i ar. Noen av
mine ansvarsomrader har veert Vibbo og kommunikasjon, skjermer i oppganger, Unloc,
npkkel og brikker, reklamasjoner, avfallssug og dialog med Obos Infrastruktur og Logiwaste,
pavirkningsarbeid mot Obos og bydelen, og masse mer. Arbeidet er langt fra ferdig og jeg
@nsker a fortsette a kiempe for deres saker i en ny periode.

Dere kan stole pa at jeg opptrer med integritet og tar styreansvaret pa alvor. Jeg er opptatt
av a forvalte vare verdier pa en ansvarlig mate og bidra til borettslaget og omradet

fortsetter & vaere et attraktivt og hyggelig sted a leve og veere.

Takk til alle jeg har fatt mg@te og prata med disse siste arene. Haper pa mange flere samtaler
og saker vi kan samarbeide pa.
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Linda Blankson
Kandidat til styret.

Info ettersendes.

Marcus Grgnli
Kandidat til styret

Jeg tror jeg kan ha mye nyttig a bidra med - bade pa det faglige nivaet men ogsa med tanke
pa min vilje til 3 bidra til et enda tryggere, sunnere og godt bomiljg - styret gjgr allerede en
kjiempegod jobb i dag, og jeg blir gjerne med pa den videre "reise.

Peter Vo

Kandidat som vara.

Peter Vo, jeg er 32 ar gammel og er gift med min kone An Vu.

Vi flyttet akkurat inn i leilighet 8019 i bygg F og jeg gnsker a stille til valg som varamedlem i
Ulven Park borettslag i fgrste omgang.

Jeg jobber som IT-konsulent i Capgemini, men utdannet Master i Farmasi i 2016.
Jeg har erfaring som nestleder i garasjesameiet pa Lgrenvangen Garasjesameie, men ogsa
som styremedlem og varamedlem i Solhatt boligsameie.

Jeg er motivert til a skape et trivelig og velfungerende bomiljg, og har alltid veere delaktig og
aktiv i sameiet/borettslaget. Jeg er overbevist om at min innsats og mitt bidrag kan veere
med pa a tjene borettslaget pa en positiv mate.

Det er allerede flere ting i borettslaget hvor jeg ser forbedringspotensiale, og som kunne
veere tatt opp til diskusjon.

Edward Chow
Kandidat til styret og varamedlem.

Jeg er en glad person som liker a hjelpe andre, noe som som kommer frem i min deltakelse
som frivillig i forskjellige organisasjoner. Jeg har barn i forskjellige alder som gar pa skole i
naermiljget (Hasle og Helsfyr), og brenner for a til et best mulig naer miljg. Med min tekniske
kunnskap og evne til & se helheten sa gnsker jeg a bidra sa godt jeg kan til et trygt og godt
nzermiljg. Jeg har erfaring med styrearbeid som styreleder og styremedlem, og hatt roller
som innebar kontakt med politiet, velforening og andre styrer i nabolaget. Utenom a veere
fast kontaktperson for vaktmester, renhold, renovsjonsetaten, rgrlegger og elektriker, sa har
jeg veert med i prosessen med a pusse opp fasade til ca. kr. 6,7 mill., anbudsarbeid for
internettforbindelse for 700+ leiligheter, elbillading i garasjeanlegg (Zaptec ble valgt etter
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anbudet). Jeg er ikke ukjent med "jussen" som er aktuell i boligselskap og har erfaring med
reklamasjon overfor byggherren.

Christian Lund
Kandidat som vara.

Jeg er bade veldig forngyd med dagens styre, og har samtidig et gnske om a bidra. | det
ligger det ogsa a vaere forberedt pa eventuelle endringer, og da er det viktig med erfaring og
kjennskap i styrearbeidet her.

Fra tidligere har jeg jobbet med frivillige og veert i flere verv innen idretten. Med bakgrunn
innen gkonomi og ledelse, erfaring fra styreverv, interesse for juss og en jobb hvor analyse
og vurdering av alle sider ved en sak er viktig, gir mange viktige erfaringer a ta inn et slikt
verv.

Med meg som varamedlem far dere en som er engasjert i og opptatt av et godt bomiljg
stiller opp, er opptatt av felleskapet og imgtekommende samtidig som jeg er tydelig ved
behov.
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmetet avholdes 23.05.24
Selskapsnummer: 731 Selskapsnavn: Ulven Park Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

46 av 47




B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Egenerklzeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Ensjg Eiendomsmegling AS Oppdragsnr. 91240252
Adresse Selma Ellefsens vei 3E

Postnr. 0581 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver

R Lt stim el Ballisend 2021 Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen B Nei % Ja

boligen? siste 12 mnd?

I hvilket selslkap har.du. (evt. sameiet/brl/aksjelaget) polise/avtalenr IEEENLE
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Wai Shing Etternavn Hung

Selger 2 Fornavn Mei Juan Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)

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

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun faglaert [J Ja, bade av fagleert og ufagleaert / egeninnsats [J Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og

o

nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk ocppgradert/fornyet?

Firm

I I
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?

[ 1 Kommer

2.3 Er arbeidet byggemeldt?

1 Kommer

3. Kjenner du til om det er/har vzert feil pa vann/avlgp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

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

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

X Nei [] Ja Kommentar



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

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar

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

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

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

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

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

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

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

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
13.1 Foreligger det samsvarserkleering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
MNei Ja Kommen
14. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
X Nei [] Ja Kommentar

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
[ Nei X Ja Kommentar| ggeboksen er installert p& min plass i fellesgarasjen.

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

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

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

X Nei [] Ja Kommentar

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

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

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



Ja Kommer

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

X Nei [] Ja Kommentar

21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja Kommer

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

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

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

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

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

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

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

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

TILLEGGSKOMMENTAR

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

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

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



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

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

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


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

Ensjg Eiendomsmegling AS

EIE Ensjg v/Daria Zuzanna Dymarska
Gladengveien 24, 0661 OSLO

E-post: WM264_3002619@usermail.webmegler.no

8104182 731/7016 10.10.24

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 10.10.2024.

Boligselskap: 731 Ulven Park Borettslag
Organisasjonsnr:  923.254.625

Andelseier: Wai Shing Hung  Mei Juan Chi
Leieobjektnr: 7016

Adresse: Selma Ellefsens Vei 3 E, 0581 OSLO
Andelsnummer: 252

Borettsinnskudd: kr 1.725.000,—

Hjemmeside: Ingen

Dokument som medfalger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Protector AS - polisenummer .

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-l1&n): Ja

Dersom kjgper gnsker a nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets
radgiver kontaktes for neermere opplysninger.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Energiavregning (varmtvann- og varmeforbruk): Ja - Techem Norge AS - Avregning en gang i aret for
perioden 01.01. til 31.12. Strgmavlesningskjema kan lastes opp fra leverandgrens hjemmeside,
www.techem.no/eier-administrator/eierskifteskjema.

Garasije vil folge med i salget for enkelte leiligheter, se vedtekter for utfyllende liste.

Der garasjen ikke er tilknyttet boligen, bes megler om a spesifisere i eierskiftemeldingen om plassen
skal falge eller ikke ved salg. Melding sendes

til ulven.park@styrerommet.no og eierskifte@obos.no. Plassene kan kun selges til andelseiere i
borettslaget.

Felleskostnader: Sist gkt med 5 % fra 01.01.2024.

Felleskostnader for garasjer som ikke er tilknyttet boligen, kommer i tillegg.

Ved eierskifter for garasjer som ikke er tilknyttet boligen, vil det palgpe administrasjonsgebyr til
forretningsforer etter gjeldende prisliste.

Hvis man har ladestasjon for elbil/ladbar hybridbil ma eierskifte ogsa meldes til datek@datek-inst.no
eller via Webportal. TIf 22886677.

Bod falger leiligheten: Ja

Ansvarlig for ngkkelbrikkebestilling: Styret v/OBOS. Bestilling sendes eierskifte @obos.no

Veer oppmerksom pa at ved annengangs salg ma selger selv slette tilgang til medboer/leietager der
dette er gitt.



¢ IN-I&n, mulighet for innfrielse av fellesgjeld per 31.01. og 30.07. Farste mulighet er pr 30.01.2022 og
innfrielse krever at avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld er inngatt mellom andelseier og
borettslaget. Lanet har 40 ars lgpetid med fem ars

avdragsfrihet.

Forsikring: Protector Forsikring ASA, polisenummer 2858459-3.1

Enkelte leiligheter i boligselskapet har inngatt avtale om OBOS Bostart, se vedtektene.

For enkelte andeler gjelder seerlige OBOS Deleie-vilkar om forkjgpsrett og prisregulering, se

vedtektene.

e Reklamasjoner: For egen bolig ma andelseier legge inn reklamasjoner i portalen InAttika.
Reklamasjoner pa fellesarealer skal rapporteres inn til styret som legger disse inn i
reklamasjonsportalen InAttika. Skader som er pafert fellesareal etter overtagelse er ikke en berettiget
reklamasjon.

e Selger av leiligheten er selv ansvarlig for & melde om eierskifte i portalen InAttika slik at ny eier far
tilgang til FDV (Forvaltning, Drift og Vedlikehold) av sin bolig, samt til reklamasjonsportalen. Logg inn pa
https://www.agorainattika.no/web/Ulven-B2, ga til Kundesenter og videre til punktet Eierskifte.
Reklamasjonsfristen utlgper juni - oktober 2026.

¢ Godkjenne ny andelseier: Styreleder Elsie E Ogoleh

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.ar  tilogmed rente
* OBOS01-98207987743 A 960.835.720,- 37 ar2md. 12 01.12.2026 Flyt 5,35%

Vi gjar oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr
dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 21.078,— pr. md.

Herav:

Felleskostnader 2.661,-
Akto oppvarming 472,-
Kapitalkost. 1an 1 OBOS01 17.945,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 21.195,-

Ved oppgjar 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.
boligselskapets legalpant. Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper a nedbetale hele eller deler av
sin andel fellesgjeld, s& bes denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—
ordning gjer vi oppmerksom pa at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk
pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader
for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene
betales ut overtagelsesmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter  kostnader
346,- 173.826,- 30.714,- 4.025.000,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell

avdragsfrihet:
Kapital-

Avdragsfrihet Estimert endring



Lanenummer Restsaldo kostnader til og med etter

avdragsfrihet
* OB0OS01-98207987743 4.025.000,- 17.945,- 01.12.2026 3.276,-

Sum andel fellesgjeld (kun Ian) kr 4.026.000, (avrundet opp til neermeste hele tusen) pr. 01.10.2024

Kapitalkostnader

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

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Anne Solheim
tlf.22 86 56 08 ev. pr. e-post: anne.solheim@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 han selv sitter inne
med, seerlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og
det som fremgar av andre dokumenter selger har, s ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god
tid for salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §8§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers
navn samt adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle seerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Eseosa Elsie
Ogoleh Selma Ellefsens Vei 3 L, 581 OSLO, e-post: elsie.ogoleh@live.no.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

I tillegg pélaper:

Eierskiftegebyr kr 6.385,—
Innmelding i OBOS kr 500,—-
Gebyr for a forhandsvarsle forkjgpsrett kr 7.981,—-

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

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID
nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJZPSRETT TIL DEG SOM ER
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

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

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlapt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, 84-15, 20 dager til & gjare forkjapsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

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

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

o Salgsansvarlig ma sarge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag
84-19 om angrefrist for de som benytter forkjgpsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller ved &
kontakt oppgjgrsfunksjon).

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

o Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med en
bolighandel. Hvis kj@per skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en tilleggsavtale.

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

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom
boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som
refunderes, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

Melding til OBOS om & f& avklart forkjapsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette

godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen
a lape far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

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

avtalte vilkar. Aksepten méa inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 md. fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,-

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

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

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fodselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes




det ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon
om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma
inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

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

gebyr).

Styregodkjenning

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

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

boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp pa den maten
kan forkjap
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.
Det er ikke bindende & melde forkjap.
Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.
Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.
Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.
Den som far tilslaget p& boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen. For & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid farste bud veere lagt inn hos
salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjap innen fristen. Alle medlemmer bgr oppfordres til & melde
seg til OBOS.
o De forkjgpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid)
gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).
e Den som benytter forkjgpsrett m& som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet
bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.
e Interessenter ma selv avgjgre om de vil deltai budrunden hos megler.

Type gebyr Belgp Betales av:

Forh&ndsvarsel av forkjgpsretten Kr 7.981,- Selger/kjgper(avtalefrinet)
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjapsrett Kr 7.981,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6.385,- Selger

Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger

Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forh&ndsvarsel)

Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Hvis det benyttes forkjap betales det gebyr for & benytte forkjgp, mens gebyret for evt. forhandsvarsling
faller bort.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.



Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjap. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig
med kopi til selger.

Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som refunderes, dersom

det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr ma betales. Da ma det betales bade fullt gebyr for & benytte
forkjgp og fullt gebyr for den fagrste utlysingen av forkjgpsrett.

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

Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers ndveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:




Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den

20

Borettslagets stempel og underskrift






Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

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

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

Om elektronisk budgivning

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

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3279971/vdjrimyfev
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3279971/vdjrimyfev

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Daria Zuzanna Dvmarska

EIENDOMSMEGLER / PARTNER

46 36 40 86
dzd@eie.no
EIE Ensjo
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Premium radgivning

EIE Ensjo

Mgt en eiendomsmegler pa Ensjo i Oslo med hoy lokal kunnskap.

Vii EIE Ensjo kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger for
at du f&r mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges stagrste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har

0gsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss f&r du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din drammebolig eller f& solgt din
navaerende bolig pa best og raskest mulig méte.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






