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Eiendomsmeglerfullmektig

Theodor August Belle Skaar

Mobil 467 60 512
E-post  theodorbelle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87

1190
Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 400 000,-
Fellesgjeld: Kr 56 997,-
Omkostn.: Kr 9 288 -
Total ink omk.: Kr 4 466 285,-
Felleskostn.: Kr 4 904,-
Selger: Mikael Idan
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggear: 1961
BRA-i/BRA Total 68/81 kvm
Tomtstr.: 39522.1 m?
Soverom: 2

Antall rom: 3

Gnr./bnr. Gnr. 147, bnr. 201
Andelsnr.: 173
Oppdragsnr.: 1006250163

2 Olav Nygards veg 15

Pen 3-roms med attraktiv
beliggenhet v/marka |
Barnevennlig | Vv og fyr
inkl. | Innglasset balkong

Velkommen til Olav Nygards Veg 15!

Gjennomgdende 3-roms andelsleilighet beliggende i et barnevennlig
boligomrade pa Ulsrud. Leiligheten har en fin plassering i borettslaget
med hyggelig utsikt mot vest. Praktisk planlgsning og store vinduer
skaper en meget god romfglelse. Innvendig bod fungerer som et
walk-in closet. Balkongen maler 8 m? og har meget gode solforhold
ettermiddag og kveld. Mulighet for nytt bad - se under punk: Om
Borettslaget!

Kvaliteter:

Vv og fyrinkl.

Innglasset og solrik balkong

Varmtvann og fyring inkl

Sokner til Bgler skole (1.-10.trinn)

Neerbutikken Rema 1000 i @stmarkveien

Kort vei til Haralgkka idrettsanlegg

4 minutters gange til offentlig kommunikasjon

En kjellerbod og et eget skap i felles kjglerom medfglger leiligheten

Innhold

Velkommen . ... 2
Omeiendommen ... .. 38
Nabolagsprofil. . ... ... . . . . . .. . . . 55
Forbrukerinformasjon .............. .. ... ... . ... .. ... 221
Budskjema........... ... ... ... 222
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Lys og pen 3-roms i Olav Nygards vei
15 - med vestvendt balkong og en
attraktiv, sentral beliggenhet pa Ulsrud.

W
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Lys stue

Velkommen til populaere Olav Nygards veg 15! Dette er en lys og pen 3-roms i
Olav Nygards vei 15 — med vestvendt balkong og en attraktiv, sentral beliggenhet
pa Ulsrud. Boligen ligger i vestvendt retning noe som bidrar til rikelig med naturlig

dagslys til rommet.

Olav Nygards veg 15
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Innglasset balkong

Fra stuen er det utgang til en romslig, vestvendt og innglasset balkong pa ca. 9
kvm. Her far du en balkong med god plass til mgbler, og innglassingen kan
trekkes til side for & slippe inn sol og frisk luft. Balkongen er overbygget slik at
dere kan nyte balkonglivet selv om det skulle komme en drape eller to fra
himmelen.
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Apen stue- og kjokkenlosning gir et
lyst og sosialt rom for samveer.




ST s LA

Spiseplassen her blir en favoritt, og et
fint sted for de daglige méltidene,

i ‘ ' = lekselesing og hyggelige middager med
I I | | S



|BL L | & | b @
| : | ||
: = |
Pent kjokken
Pent kjgkken i dpen stue- og kjgkkenlgsning. Kjgkkenet tilbyr god plass til bade .". :
matlaging og oppbevaring. Kjgkkeninnredning fremstar med profilerte fronter.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp og oppvaskmaskin. | HiENIES oSG [ S
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Stuen har god plass til bade stor

sofagruppe, TV-mgblement og ovrig
innredning, samtidig som romfolelsen




Hovedsoverom

Leiligheten har to soverom. P& hovedsoverommet er det god plass til dobbelt
seng og tilhgrende mgblement. Leilighetens hovedsoverom er malt og innredet |
fine farger. Praktisk garderobelgsning med rikelig oppbevaringsplass. Her kan du

enkelt innrede et eget kontorhjgrne.
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Soverom Il

Soverom Il er ogsa av god stgrrelse. Her er det god plass til garderobe i tillegg til
seng, eventuelt ypperlig som hjemmekontor.

20  oOlav Nygards veg 15 Olav Nygardsveg15 21



Bad

Flislagt baderom med varmekabler i gulv. Borettslaget har vedtatt rgrfornying,
strgmpe i rgr. | forbindelse med rgrfornyelse utfgrt av borettslaget har man ogsa
mulighet til & pusse opp baderommet i regi av borettslaget. Senest svar innen
uke 45! Innredning og garnityr pa bad fremstar med: Dusjkabinett, servant med
underskap, speil med lys over og wc. Tilgang til gratis fellesvaskeri i borettslaget.

22  Olav Nygards veg 15 Olav Nygardsveg 15 23
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Velkommen inn! Du blir mott av en
romslig entré, med god plass til 4
henge fra seg yttertoy og sko.
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Naturopplevelser i
naeromradet!

For friluftsinteresserte byr naeromradet pa flotte naturopplevelser med bade- og
turmuligheter ved bade Ulsrudvannet og Ngklevann. Her finnes stier, lyslgyper og
sykkeltraseer som gir gode muligheter for aktivitet aret rundt. Omradet
kombinerer naerhet til marka med god infrastruktur, noe som gjgr det til et
attraktivt sted a bo for alle aldersgrupper.
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Borettslaget

Her far du et trivelig borettslag med fellesvaskeri, sportsbod, attraktive
uteomrader med sittegrupper og beplantning, samt et varmt og barnevennlig
naboskap. Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til
andelseierne etter skriftlig sgknad - leies saerskilt. Se:
https://www.ulsrud-brl.no/parkering/ for naermere informasjon.
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Plantegning

3. etasje
«—340m—M
" u
298 mM————
240 m 4
Innglasset balkong
r'y L J |
Soverom S92
«—144 m—» L
A 1‘Of m
Stue med
8,37 m ' Kjokken
251m
525m
= A J
Soverom 1
2,32m
]
I ——
Y v v
< 3,00 m > < 360m——» «—163m—>»

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 68 m?

BRA -e: 4 m?

BRA - b: 9 m2

BRA totalt: 81 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 4 m? Kjellerbod3. etasje

BRA-i: 68 m2 Entré, bad, stue/kjgkken, soverom,
soverom 2

BRA-b: 9 m? Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,6m>.
Bod er merket med nr.21.

Bod arealer utgjgr til sammen 4m2 BRA-E.
Innglasset balkong er malt til 8,1m?, yttervegg
mellom balkong og leilighet ( 0,8m?) skal regnes
med i BRA-B.

Det totale mal pa BRA-B blir da 8,1m?2 + 0,88m?2=
8.89 m? = 9m?2.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men de stemmer ikke med dagens bruk
Leiligheten er bruksendret og viker fra originale
tegninger.

Kott i entre og soverom er fjernet og innlemmet i
romlgsningene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
39522.1 m?

Olav Nygards veg 15

Beliggenhet

Olav Nygards veg 15 ligger fint til pa Ulsrud, med
@stmarka som naermeste nabo. Dette er et
veletablert og populeert boligomrade i bydel
@stensjg. Leiligheten befinner seg i et barnevennlig
miljg med kort vei til et bredt utvalg av servicetilbud,
skoler og barnehager. Boligen tilhgrer skolekretsen
til Boler skole, som ligger i trygg gangavstand.

For daglige innkjgp finnes blant annet Rema 1000
pa Ulsrud og Coop Mega pa Bgler senter. Pa Bgler
senter, ca. 10 minutters gange unna, finner man i
tillegg EVO treningssenter, vinmonopol, apotek,
bibliotek og svgmmehall. Stgrre handlesentre som
Bryn, Lambertseter og Tveita er en kort kjgretur
unna, og for de minste er Leos lekeland lett
tilgjengelig rett over veien.

For friluftsinteresserte byr naeromradet pa flotte
naturopplevelser med bade- og turmuligheter ved
bade Ulsrudvannet og Ngklevann. Her finnes stier,
lyslgyper og sykkeltraseer som gir gode muligheter
for aktivitet aret rundt. Omradet kombinerer nzerhet
til marka med god infrastruktur, noe som gjgr det til
et attraktivt sted a bo for alle aldersgrupper.
Sgndagsturen kan gjerne legges til en av de
hyggelige sportsstuene som Rustadsaga,
Skullerudstua eller Mariholtet. Med oppgraderte
sykkelveier langs @stensjgveien og Alnaelva er det
ogsa enkel og trygg sykkelvei til Oslo sentrum.

Idretts- og treningstilbudene er mange i
neeromradet. P& Haralgkka idrettsanlegg finner man
blant annet tennisbane, friidrettsbane, fotballbaner
og kunstgress. | tillegg er det kort vei til Bgler
flerbrukshall, hvor det tilbys aktiviteter som
handball, basket, innebandy og volleyball. Flere

treningssentre er ogsa lett tilgjengelige, deriblant
Friendly Treningssenter pa Ulsrud, EVO Baoler,
Skullerud Sport Senter, Oslo Klatresenter pa
Skullerud og SATS pa Hellerud.

Ulsrud T-banestasjon ligger omtrent fem minutters
gange unna og tar deg til sentrum pa rundt 17
minutter. | tillegg finnes bussholdeplasser i General
Ruges vei, med bade direkteforbindelse til
Gardermoen og hyppige avganger mot sentrum —
bare et par minutters gange fra boligen.

Adkomst

Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp
visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud
se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Blokken fremstar med yttervegger i teglstein
konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp
og beslag.

Vinduer
Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i
trerammer.

Dorer

Entredgr i malt finert utforming med B-30/ 35db
klassifisering.

Balkongdgr i treramme med 3-lags glass.

Etasjeskille

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 13mm hgydeforskjell, pa
gjennomgaende mal i stue.

Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a
registrere uten nivelleringslaser.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport
avholdt av Glenn-Erik Larsen teknisk beskrivelse av
eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklzering

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom?

Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: Senket og malt taket.

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i
bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

Ja. Borettslaget skal bytte rgr pa badet. Mulighet for
et nytt bad dersom eier gnsker det.

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

Ja. Mulighet for et nytt bad dersom eieren av bolig
gnsker det.

Olav Nygards veg 15
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Standard

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning fremstar med profilerte fronter.
Benkeplate i stein med oppvaskkum og 1-greps
blandebatteri.

Lys under overskap, ventilator med kullfilter.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp og
oppvaskmaskin.

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter, det
er i tillegg mekanisk avtrekk fra kjgkken.

Bad:

Badet er bygget i 1998, oppfert i regi av Brl.

Det er ikke fremvist dokumentasjon for oppbygging
av bad.

Borettslaget utfgrer pr. i dag vann og avlgps
rehabilitering i alle leiligheter.

Det er mulighet for rehabilitering av badet i fglge
eier.

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Gulvet er belagt med fliser og underliggende
gulvvarme. Overflater fremstar med normal
funksjonalitet.

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er synlig membran i sluk, som er benyttet som
tettesjikt.

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjkabinett, servant med underskap, speil med lys
over og wc.

Ventilasjon pa bad fremstar med: ventil med
mekanisk avtrekk, samt spalte under dgrblad for
tilluft.

Innvendige overflater:

Olav Nygards veg 15

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat og fliser.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis: Malte
flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.

Tak i entre er senket med innfelte lys, det er montert
kasser i stue med innfelte lys.

Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,5m.

Innvendige dgrer fremstar med: glatte derblader i
malt utfgrelse.

Dgrblader, dgrvridere og karmer, fremstar med
normal funksjonalitet.

Balkong

Adkomst til innglasset balkong fra stue,

med gulvareal pa ca.8m?2. Gulvet er belagt med
gressteppe pa stgpt betongdekke.

Hoyde pa rekkverk til glassfelt er malt til 1,08m.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger

Kjgkken: Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad: Det er apne malte kobberrgr til installasjonene.
Vanntilfgrsel/rgrstamme: Vanntilfgrsel av eldre
kobberrgr.

Stoppekran: Kraner er plassert i Ibenkeskap pa
kjgkken. Kraner er testet og fungerer
tilfredsstillende.

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr fra
installasjoner, rgrstamme til kjgkken i eldre soilrgr.

Annet

- Ventilasjon i boligen fremstar med: Naturlig
ventilasjon via spalter i vinduer, samt mekanisk
avtrekk fra ventil pa kjgkken og bad.

- Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i
leiligheten. Apne vannrgr med tilkobling til
radiatorer. Det er etablert gulvvarme pa badet.

- Elektrisk anlegg er en kombinasjon av apent og
skjult anlegg. Sikringsskap med automatsikringer er
plassert i felles gang.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Vinduer

Avvik: TG settes ut i fra alder pa glass, da isolerings
evne i glass vil reduseres med arene.

Tiltak: Vinduer fungerer tilfredsstillende. Det er ikke
opplyst om darlig isolasjonsevne med tanke pa
alder pa glass.

Balkongdgr

Avvik: TG settes ut i fra alder pa glass, da isolerings
evne i glass vil reduseres med arene.

Tiltak: Balkongdgr fungerer tilfredsstillende. Det er
ikke opplyst om darlig isolasjonsevne med tanke pa
alder pa glass.

Innvendige dgrer:

Avvik: TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og
vridere.

Tiltak: Eldre dgrer har behov for vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere. Unnlatt
oppgradering vil forringe levetid pa dgrer.

Bad
Overflater vegger og himling:
Awvik: Det er montert vinduer eller dgrer i vatsonen.

Vindu pa badet er neermere enn 1m fra dusjsone og
er da plassert i vatsone.

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid pa
mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 -
30 ar.

Tiltak: Konstruksjoner fungere med dagens lgsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner, bgr oppgradering
forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett, for a hindre fukt
inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner vil kunne
pafgre stgrre skader.

Overflater gulv:

Avvik: Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i
forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er pd badegulvet malt 10 mm. hgydeforskijell fra
dgrapning til slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk
forskrift pa byggetidspunktet.

Lokalt fall i dus;j vil fgre dusjvann til sluk. Det er i
tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa
befaringen men ikke testet med vann. Svanker kan
forekomme.

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid pa
mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 -
30 ar.

Tiltak: Konstruksjoner fungere med dagens lgsning,
og noe redusert fall til sluk.

Ut i fra alder pa konstruksjoner, bgr oppgradering
forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett, for a hindre fukt
inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner vil kunne

Olav Nygards veg 15
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pafgre stgrre skader.

Sluk, membran og tettesjikt:

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa membranlgsningen.

Smgremembran pa vegger er over 15 ar. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 ar. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt = TG2.

Tiltak: Sluk med membran fremstar med normal
funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner, bgr oppgradering
forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett, for & hindre
fuktinntregning i eldre konstruksjoner.
Vanninntregning i konstruksjoner vil kunne pafgre
stgrre skader.

Sanitaerutstyr og innredning

Avvik: Det er observert noe svelling i servantskap,
nederst pa vanger.

Tiltak: Oppgradering av garnityr bgr pabergnes.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa garnityr.

Tekniske installasjoner

Vannledninger:

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger

Tiltak: Borettslaget eri gang med utskiftning av
hele rgropplegget i alle leiligheter.

Avigpsrgr:

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avigpsledninger.

Tiltak: Borettslaget er i gang med utskiftning av
rgropplegg i alle leiligheter.

Varmesentral:

Olav Nygards veg 15

Avvik: TG settes ut i fra alder pa varmekabel og
fiernvarme anlegget, da mer enn halvparten av
forventet levetid pa komponenter er oppbrukt.
Tiltak: Varmekabler fungerer som normalt i fglge
eier.

Det er ikke behov for oppgradering pr. na.
Fjernvarme anlegget fremstar med normal
funksjonalitet.

Vedlikehold av anlegget ma paberegnes, da
unnlatelse vil forringe levetiden.

Elektrisk anlegg:

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.

For & utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid
en gjennomgang av EL-fagmann. Dette gjelder
anlegg somer av noe eldre dato, eller uten form for
full kontroll.

TG2 settes i folge forskrift pa anlegg, uten fremlagt
samsvarserkleering pa hele anlegget.

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt
25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for
vedlikehold, utskiftninger eller reparasjoner, spesielt
pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.

Det er viktig & veere oppmerksom pé tegn pa slitasje,
som misfarging, varme eller skader pa ledninger og
koblingspunkter.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over Igsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,

gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Overflater - Maling av tak og vegger, senking av tak i

entre med innfelte lys. Montering av lyskasser i stue.

-2022

Overflater - Legging av laminat i entre, soverom og
stue. - 2022

Dgrer og vinduer - Maling av dgrer og vinduer. -2022.
Vann og avlgpsrgr - Rgropplegget skal skiftes i regi
av Brl. Det er da mulighet for & pusse opp badet i sin
helhet. -2025

TV/Internett/Bredband

Fra https://www.ulsrud-brl.no/annen-praktisk-info/
tv-internett/ : Borettslaget har fellesavtale for
Internett med ObosOpenNet. TVpakker ma bestilles
selv via OBOS. OBOS OpenNet leverer 100% fiber og
tilbyr en av markedets mest fleksible internett og
TV-lgsninger til borettslag og sameier.

Parkering

Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser
som leies ut til andelseierne etter skriftlig sgknad -
leies saerskilt. Utleien administreres

av styret som ogsa fastsetter leie. Parkeringsplass
folger ikke leilighet. Oppsigelse ma sendes til styret
ved salg av leilighet.

Parkering: 75 gar pl. i Ulsrud garasjelag og en del
biloppst. plasser. Ma leies seerskilt.

Borettslaget har per idag to ladestasjoner for lading
av el-biler plassert ved trafostasjonen vis & vis Olav
Nygards veg 11.

Se: https://www.ulsrud-brl.no/parkering/ for
naermere informasjon.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP586832

Radonmaling

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og
radonmalinger er ikke relevant.

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.
Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger, i
folge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Diverse

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Alle kjppere ma veere medlem av Usbl fgr
overtakelse. Dette koster 300,- pr. person.

Energi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i
leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.
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Energikarakter
F

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon
se www.enova.no/nb/energimerking.no. Dersom
eier har energimerket boligen vil komplett
energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 400 000

Formuesverdi primaer
Kr 1128 455

Formuesverdi primzer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr4 513 821

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
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eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader:

Renter lan 65;-

Avdrag felleslan 18,-
Avdrag lan 181,-

Avdrag lan 338,-

Renter 1an 35,

Renter felleslan 122,-
Felleskostnader 3 803,-
Bredband 203,

Objekt: TRAPPEVASK, 104/21 (121-21) 139,

Felleskostnader inkluderer: Kommunale avgifter,
bredband, forsikring, forretningsfgrer, styrehonorar,
reparasjon og vedlikehold og energi/fyring.

Fra innkalling til ekstraordinaer generalforsamling
26.11.2024:

Fordeling av ny fellesgjeld, renter og avdrag per
leilighet per maned, basert pa dagens

renteniva pa 5,7 % og en nedbetalingstid pa 40 ar:

Ny fellesgjeld ved laneopptak: Ca. 200.000, ny felles

gjeld vil bli ca. 250.000,-

Nye felleskostnader:

@kning renter per mnd.: 944,-
@kning avdrag per mnd.: 112,
Nye felleskostnader: Ca. 5759,-

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt
eiendomsskatt i kommune. Eiendomsskatten vil
utgjere promille av eiendommens skattegrunnlag,
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det
gjores oppmerksom pa at det kan komme endringer
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundzerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4904

Andel Fellesgjeld
Kr 56 997

Fellesgjeld pr. dato
28.09.2025

Andel fellesformue
Kr 6 578

Andel fellesformue dato
28.09.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
ULSRUD BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
954907708

Andelsnummer
173

Om borettslaget

Ulsrud borettslag i Olav Nygards veg ble stiftet i
1960, med @stmarka og Haralgkka idrettsanlegg
som naermeste naboer. Borettslaget bestar av 240
andelsleiligheter fordelt pd 12 bygninger og 30
oppganger og ligger i @stensjg bydel med store
utearealer som lekeplasser og grgntanlegg og det er
kort vei til de fine turomradene i @stmarka.
Omradet rundt Ulsrudvann og Ngklevann brukes
sommer og vinter til tur, bading og skiaktiviteter og
skoyter.

Enkleste veien fra sentrum til Ulsrud borettslag er
med T-bane linje 3 eller buss nummer 76 eller 79 til
Olav Nygards Veg.

Fra Ulsrud T-banestopp bruker T-banen kun 18
minutter til Oslo Sentralstasjon.

Selskapslokalet

Selskapslokalet i borettslaget kan leies

Det koster 600 kroner for leie av lokalet. Lokalet
ligger i kjelleren mellom ONV 25 og 27. Det er plass
til ca. 24 personer i lokalet. Alle selskap ma
avsluttes innen kl 21.00, og rgyking er forbudt i
lokalet. Etter bruk ma lokalet ryddes og vaskes.

P& GF 26/11/24 har har GF gitt styret fullmakt til &
ta opp lan inntil 48.000.000,- for & finansiere
vedlikeholdsprosjekt, giennomfgre

mindre vedlikeholdskostnader de kan ta samtidig
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som rgrprosjektet giennomfgres og sikre god
lividitet i borettlsaget de neste arene.
Laneopptaket skal skje pa gunstige vilkar, og styret
skal sikre at lanet betjenes pa en forsvarlig mate.

Bakgrunnen for prosjektet er tilstandsvurderingen
pa rgrene som ble utfgrt i starten av
2023, og rapporten styret bestilte fra Usbl Prosjekt.

Tiltakene som hovedsakelig skal giennomfgres i
prosjektet:

Utskifting av vannrgr i kjelleren. Dette er inkluderer
varmt- og kaldtvannsrgr samt rgr til vaskeri og felles
toalett.

Utskifting av vann- og avlgpsrer i blokken. Fra kjeller
til toppetasjen, inkludert nye stakeluker i kjelleren.
Utskifting av rgr fra stigeledning til bad og kjgkken.
Nye ror fra kjpkkenbenk til bad for a sikre
vannskadesikker utfgrelse.

Reparasjon av eksisterende avlgpsrgr. Bruk av en
epoksyfylt fiberstrempe som bldses inn i de gamle
avlgpsrgrene for a lage et nytt rgr inni det gamle.

Samtale med eier:

Etter samtale med eier per tIf. opplyses det at
borettslaget og entreprengr jobber med &
gjennomfgre prosjektet med rgr i borettslaget, se
punktet under; "planer fremover" for neermere
informasjon rundt dette. Videre opplyses det at
andelseiere har fatt mulighet til & pusse opp eget
bad til en gunstig pris i forbindelse med prosjektet,
men at dette er valgfritt. Det finansieres av den
enkelte eier.

Samtale med prosjektleder:

Etter samtale med prosjektleder MPF entreprengr
AS Bekim starter de prosjektet 10.11.2025.
Prosjektleder trenger senest svar av ny kjgper i
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midten av uke 45 for at ny kjgper skal ha mulighet
for nytt bad. Prosjektleder opplyser videre at
eventuell ny kjgper har da 3 dager pa seg om & bli
enige med prosjektleder.

For mer informasjon se vedlagt: Beboermappe,
informasjon om tilvalg pa bad og bestillingsliste.

Andre driftssaker som er utfgrt i perioden:

- Utbedringer og vedlikehold av pelletsanlegget for &
opprettholde ordineer drift og sgrge for varmt vann
og varme til alle leilighetene. Tor Arne, borettslagets
vaktmester og driftsansvarlig, ivaretar dette og har
sveert god kunnskap om anlegget.

- Vedlikehold av kjglerom, beredere og
fellesvaskerier.

- Dugnader pa hgsten og varen.

- Julegranstenning med glegg og musikk.

- Kontroll av rgykvarslere og
brannslukkingsapparater.

- Utbedringer og vedlikehold av lekeapparater samt
kontroll av lekeplassene.

Styrets oppgaver:

- Styret avholder styremgter etter behov. Styret skal
fgre protokoll fra sine mgter.

- Styret vedtar budsjett og ngdvendige reguleringer
av felleskostnader.

- Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

-Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift og
vedlikehold.

-Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

- Styret behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

-Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder med
flere.

Saker drsmgtet 2025:

5.2 Dyrehold- endring av husordensreglene

Forslag til endring av husordensreglene for
husdyrhold.

2. Husdyrhold

"Det er ikke tillatt & ha dyr i borettslaget.

Denne setningen fjernes og styret tar bort setningen
om at det er forbudt med dyr som informasjon pa
hjemmesiden.

Forslag til vedtak: Endringen i punkt 2. Husdyrhold
vedtas med simpelt flertall.

Styrets innstilling: Endringen i husordensreglene
punkt 2 vil samsvare bedre med dagens praksis, og
styret innstiller derfor pa at forslaget vedtas.

For mer informasjon angdende Ulsrud Borettslag:
https://www.ulsrud-brl.no/

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 1141484320, Den Norske Stats
Husbank

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 28.09.2025: 4.44% pa.

Antall terminer til innfrielse: 17

Saldo per 28.09.2025: 4 538 246

Andel av saldo: 18 829

('siste termin 01.10.2029)

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling
av fellesgjeld

Lanenummer: 114148430, Den Norske Stats
Husbank

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 28.09.2025: 4.44% pa.

Antall terminer til innfrielse: 17

Saldo per 28.09.2025: 2 427 223

Andel av saldo: 10 071

('siste termin 01.10.2029)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling
av fellesgjeld

Lanenummer: 83987264031, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 28.09.2025: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 476

Saldo per 28.09.2025: 6 772 260

Andel av saldo: 28 098

Fgrste termin/fgrste avdrag: 30.05.2025 ( siste
termin 30.04.2065)

Mnd terminer innfries 30.04.2065

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling
av fellesgjeld

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en
andelseier ikke betaler sine felleskostnader, kan et
eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma
betale hgyere felleskostnader. For & sikre seg mot
eventuelle tap har borettslaget tegnet avtale om
sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett

Fra vedtektene:

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de gvrige

andelseierne i boligbyggelaget - utpekt av
boligbyggelaget - forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres 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
s@sken eller noen annen som i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere
eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
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gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.
(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er
nevnt i ferste ledd far anledning til & gjore
forkj@psretten gjeldende og pa deres vegne gjgre
retten gjeldende innen fristen nevnt i

vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15,
forste ledd.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap,
budsjett og arsberetning. Dokumentene vil veere
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader
kan variere over tid som fglge av beslutninger
foretatt av styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjsper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til 4 ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjgper kan ga til spksmal mot borettslaget dersom
kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
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ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle
borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at det vil
kunne palgpe et innmeldingsgebyr til
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene
krever at innmeldingsavgiften skal veere innbetalt fgr
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Etter borettslagets husordensregler (pkt. 2) er det i
utgangspunktet et forbud mot dyrehold i
borettslaget. Dyr i pensjon er heller ikke tillatt. Dette
gjelder allikevel ikke dersom gode grunner taler for
dyrehold og det ikke er til ulempe for de gvrige
brukerne av eiendommen.

Andelseier bruker et skjema for & innhente
signaturer fra eiere i samme oppgang, pa at man
ikke har allergi mot dyr som gar ut over helsen og
kan medfgre livsfare. Dette oversendes styret
sammen med sgknaden som dokumentasjon. Hvis
noen kan dokumentere allergien, sa skal en
legeattest sendes til styret som dokumentasjon til
avslaget pa sgknaden fra andelseier.

Hvis du gnsker & kjgpe en bolig i Ulsrud Borettslag
og eier et dyr som du vil flytte inn med, sad ma du
soke i forkant av budgivningen for a sikre at de som
bor der ikke kan nekte pa bakgrunn av allergi og
legeattest.

Skjema: https://www.ulsrud-brl.no/media/17154/

spoerreskjema_dyrehold.pdf

Forretningsfgrer
Forretningsforer
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 147, bruksnummer 201 i Oslo
kommune.Andelsnr. 173 i ULSRUD BORETTSLAG
med orgnr. 954907708

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/147/201:

11.06.1960 - Dokumentnr: 6959 - Bestemmelse om
gjerde

Med flere bestemmelser

14.06.1960 - Dokumentnr: 7035 - Bestemmelse om
veg

Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

18.08.1960 - Dokumentnr: 9818 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og
kloakkreglement

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Dok. tgl. m/dbnr. 9817 - 9822.

05.05.1961 - Dokumentnr: 5091 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

19.10.1961 - Dokumentnr: 13184 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

17.04.1968 - Dokumentnr: 5492 - Bestemmelse om
bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

09.05.1979 - Dokumentnr: 12497 - Best. om vann/
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:147 Bnr:287

16.03.2010 - Dokumentnr: 196760 - Erklaering/avtale
Vedtak av visse vilkar vedrgrende utskillelse/
bebyggelse av denne matrikkelenhet

Gjelder tilbygg.

Erkleeringen kan ikke avlyses uten samtykke fra
direktgren for Plan- og bygningsetaten i Oslo.

25.01.1960 - Dokumentnr: 1025 -
Fradelingsdokument

DENNE EIENDOMMEN ER FRADELT FRA GNR 147
BNR 32

HOVEDBRUKET ER UTGATT

11.06.1960 - Dokumentnr: 921590 - Sammenslatt
med denne matrikkelenhet:

gnr.147 bnr.200.

gnr.145 bnr.53.

22.01.1961 - Dokumentnr: 921193 - Sammenslatt
med denne matrikkelenhet:
gnr.147 bnr.212.

05.11.1968 - Dokumentnr: 16768 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:147 Bnr:257
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Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 14.03.1966 som
omhandler boligblokk.

Takstmannens kommentar:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men de stemmer ikke med dagens bruk.
Leiligheten er bruksendret og viker fra originale
tegninger.

Kott i entre og soverom er fjernet og innlemmet i
romlgsningene.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
14.03.1966.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett.

Regulerings- og arealplaner

Omradet er hovedsakelig regulert til bolig mm. iht.
reguleringsbestemmelser:

S-2864 Formal: Bolig m.tilh. anlegg

S-1387 Formal: Bolig m.tilh. anlegg

883/60 Formal: Male- og avstandslinje, Offentlig
kjgrebane/veigrunn

V050772 Formal: Fortau

S-1609 Formal: Offentlig gang-/sykkelvei

78159 Formal: Friomrade/park

S-1197 Formal: Offentlig kjsrebane/veigrunn
S-4220 Formal: Bolig m.tilh. anlegg

202017309 Formal: Pagaende plansak
202102096 Formal: Pagaende plansak (revisjon av
S-4220 smahusplanen)

202304720 Formal: Midlertidig forbud mot tiltak

Pagaende plansak, saksnr. 202017309:
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Saken gjelder "Ytre Ringvei - Planforslag til offentlig
ettersyn - Sykkelfelt fra Stordamveien til Ulsrud
videregaende skole."

For mer info. se: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
casedet.asp?caseno=202017309&rplan=1

Pagaende byggesak i naeromradet:

Saksnr. 202554468

Saken gjelder "Olav Nygards veg 8-53 -
Rehabilitering av vatrom og utskifting av
rgrgjennomfgringer.”

For mer info. se: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
casedet.asp?casen0=202554468

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3
ar, dersom andelseier selv eller person nevnt i
Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd
eiendommen i minst ett av de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsffritt.

Kommentar odelsrett

Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fer bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig for det legges
inn bud.

Kjgper har krav pd at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr

utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av

overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Olav Nygards veg 15
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.

Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pd minimum 30 minutter.
Bud begr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa

forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan

be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.

Dette gjores pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av

selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne

Olav Nygards veg 15

sammen med fagmann fgr bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 400 000 (Prisantydning)

56 997 (Andel av fellesgjeld)

4 456 997 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 938 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjpperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

9 288 (Omkostninger totalt)

17 188 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

19 988 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

4 466 285 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 474 185 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

4 476 985 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett

pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 288

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjppesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen

overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk

finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa
boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med
for budgivning.

Boligkjgperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om

Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pd help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,60% av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk
signering

13 000 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

4 000 Utlegg fotograf

5 000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg
pliktig

10 500 Utlegg takst/tilstandsrapport

Olav Nygards veg 15
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Totalt kr: 75960

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
34 900,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Teoline Jakobsen
Eiendomsmegler
teoline.jakobsen@aktiv.no
TIf: 456 00 226

Ansvarlig megler bistas av
Theodor August Belle Skaar
Eiendomsmeglerfullmektig
theodor.belle@aktiv.no

TIf: 467 60 512

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer
987883944

Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
06.10.2025

Olav Nygards veg 15

Nabolagsprofil

Olav Nygards veg 15 - Nabolaget Tveterdsen - vurdert av 87 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Olav Nygards veg 1min 4
Linje NC2, 3N, FB10, 58, 76, 79 0.1 km
© Ulsrud 4 min £
Linje?2,3 0.3 km
® Bryn stasjon 8 min &
Linje L1 4.7 km
@ OsloS 14 min &
Totalt 24 ulike linjer 9.4 km
X Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
@stmarka skole (1-10 kl.) 6 min %
83 elever, 7 klasser 0.4 km
Bgler skole (1-10 kl.) 15min %
795 elever, 46 klasser 1.7 km
Ngklevann skole (1-7 kl.) 20 min #
327 elever, 19 klasser 1.5km
Skgyenasen skole (8-10 kl.) 20 min #
763 elever, 40 klasser 1.5km
Skullerud skole (8-10 kl.) 6 min &
348 elever, 33 klasser 2.8 km
Ulsrud videregdende skole 6 min %
624 elever 0.4 km
Hellerud videregaende skole 7 min &
600 elever 3.8km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 87/100

» Naboskapet
AN
=i Godt vennskap 75/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Aldersfordeling

43.6 %
39.3%
389%

25.6 %
21.2%

15.8 %
147 %
14.5%
51%

83%
6.5 %
7.2%
—=

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

17.3%

141 %
18.3%

Eldre

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Tveterdsen 1392 637
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Tveterdsen barnehage (1-5 ar) 4 min &
54 barn 0.3 km
Holtet barnehage (1-5 ér) 5min %
103 barn 0.4 km
Myrvoll barnehage (1-5 ar) 6 min %
61 barn 0.5 km
Dagligvare
Rema 1000 Ulsrud 10 min 4
PostNord 0.7 km
Coop Mega Bgler 12 min &
Post i butikk, PostNord 0.9 km

1)
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil

ﬁ. Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 98/100

o Stgynivaet
~ Lite stgyniva 94/100

Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 90/100

Sport

@ Ulsrud frimenighet v/ytre ring ballgkke 3 min %
Ballspill 0.3km

@ Ulsrud videregdende 7 min %
Aktivitetshall 0.6 km

& Mudo Ulsrud 6 min #

& EVO Bgler Senter 15 min 4

Boligmasse

B 3% enebolig

B 45% rekkehus

[ 50% blokk
2% annet

«Det er et variert og trygt nabolag som
har gstmarka som naermeste nabo.
Kort vei til t-bane, barnehage og skole.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Bgler Senter 13 min %
@ Vitusapotek Ulsrud 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 38%6-12ar
M 17%13-154&r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

) -]
7 @
& &
c 3
s :
O
3 9
> S

Flerfamilier

o

% 47%

B Tveterasen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

\
603700

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 29.09.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

P

— Kartet er s;mmenstilt

Se eget kart.

kar
for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 147908/ 86519883 Deres ref.:

Adresse: Olav Nygards veg 15

Kommentar:

Gnr/Bnr: 147/201

Se tegnforklaring pa eget ark

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal
I 73-Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg
[ 182- Skole m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
[ 312-Fortau

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

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
934 - Regulert trikkespor

Formalgrense

Forelapig plan
= === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
Bygningens avgrensing i beb. plan
+~——————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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603600 603900

603600 603900
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 29.09.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 147908/86519883

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

Tegnforklaring - kommuneplan
------------- Farled

— mmm [jernveg (tunnel)

—— jcrnveg

s mmm |\arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— m TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

== == === Banetrase (ikke juridisk)

=ttt Fjordtrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt

O Fremtidig kollektivknutepunkt

8} Spredt boligbebyggelse
pe=———

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N N

-
/// H570 - Bevaring kulturmiljg
e o s e e

: H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

S S KN S |

&'&E H810_1 - Krav om felles planlegging (omréaderegulering)
&'_\_\.} H810 _2 - Krav om felles planlegging

&K-\_JI H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
KK\:! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

:\\-_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, NS—. _——)

:\\_-\! H190 - Andre sikringssoner
[ ——

el

i/_/- /1 H310_1 - kvikkdere

AN -

Sl

i//- / H310_2 - Steinsprang

o = il e o =

Lol

i/_/- /| H320_1 - Stormflo

AT Ji— -

Lo

i//- /| H320_2 - Eveflom

AT J— -

CoLmind

i/_/- /4 H390 - Deponi

A -

£

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006250163

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Sophia Idan Mikael Amir Idan

Olav Nygards veg 15

Poststed
OSLO 0688

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: SI, MAI
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21

22

10

1

12

13

14

15

16

17

18

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Senket og malt taket.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei [1Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
Nei [ Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: SI, MAI

Document reference: 1006250163
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19

20

21

22

23

24

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Borettslaget skal bytte rgr pa badet. Mulighet for et nytt bad dersom eier gnsker det.

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

M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

[ Nei Ja

Beskrivelse Mulighet for et nytt bad dersom eieren av bolig ensker det.

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

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

Initialer selger: SI, MAI 3

Document reference: 1006250163

Tilleggskommentar

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

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

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

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

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

O Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SI, MAI
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Tilstandsrapport

Innglasset balkong
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Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 68 m?

- 298m -

Soverom s 5; m

3.60 m

Oppdragsnr.:

Sertifisert Takstingenigr:

11838-25270

«—163m—»

Glenn-Erik Larsen

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

Referansenummer: JL1095
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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 a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

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 oppfert (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

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

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

%

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
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 (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Oppdragsnr.: 11838-25270 Befaringsdato: 29.09.2025 Side: 4 av 24
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kott i entre og soverom er fjernet og innlemmet i
romlgsningene.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen awvik

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.

Anslag pa utbedringskostnad

9O

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

12

10

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Olav Nygards veg 15.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Olav Nygards veg 15, 0688 OSLO
Gnr 147 - Bnr 201
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

@
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
(1)
(1)
(1)

0 Vatrom > Leilighet > Bad > Saniteerutstyr og
innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Balkongdgr

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND  Norsk takst

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side

© innvendig > Andre innvendige forhold Galil side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1961

Tilbygg / modernisering

2022 Overflater Maling av tak og vegger,
senking av tak i entre med innfelte lys.
Montering av lyskasser i stue.

2022 Overflater Legging av laminat i entre, soverom og stue.
2022 Dgrer og vinduer Maling av dgrer og vinduer.
2025 Vann og Reropplegget skal skiftes i regi av Brl.
avlgpsrgr Det er da mulighet for a pusse opp badet i sin helhet.
UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger i teglstein konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(vinduer, entrédgrer)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Avvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da isolerings evne i glass vil reduseres med arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Entredgr i malt finert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
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Balkongdgr

Balkongdgr i treramme med 3-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veere vanskelig a se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

TG settes ut i fra alder pa glass,
da isolerings evne i glass vil reduseres med arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Balkongdgr fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til innglasset balkong fra stue,

med gulvareal pa ca.8m?.

Gulvet er belagt med gressteppe pa stgpt betongdekke.
Hegyde pa rekkverk til glassfelt er malt til 1,08m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Ref: Veiledning om tekniske krav til byggverk § 12-17.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat og fliser.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.
Tak i entre er senket med innfelte lys,

det er montert kasser i stue med innfelte lys.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,5m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 13mm hgydeforskjell,

pa gjennomgdende mal i stue.
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Hegydeforskjell pa dette nivaet er svaert
vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.
Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,
i fplge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgrer har behov for vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa dgrer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 1998, oppfart i regi av Brl.

Det er ikke fremvist dokumentasjon for oppbygging av bad.

Borettslaget utfgrer pr. i dag vann og avlgps rehabilitering i alle leiligheter.
Det er mulighet for rehabilitering av badet i fglge eier.

Badet er bygget etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma veere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
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Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 1998 Kilde:

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 1998 Kilde:

Vurdering av avvik:
¢ Det er montert vinduer eller dgrer i vatsonen.

Vindu pa badet er naermere enn 1m fra dusjsone

og er da plassert i vatsone.

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 1998 Kilde:

Vurdering av avvik:

Offentlig informasjon

Tidligere salgsoppgaver

Tidligere salgsoppgaver

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er pa badegulvet malt 10 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Konstruksjoner fungere med dagens lgsning,
og noe redusert fall til sluk.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
b@r oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD
(32 sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er synlig membran i sluk,
som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

R@ranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 1998 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.
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Sluk i plast, plassert i dusjnisje

LEILIGHET > BAD
(32 sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjkabinett, servant med underskap,
speil med lys over og wc.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er observert noe svelling i servantskap,
nederst pa vanger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av garnityr bgr pabergnes.
Unnlatt oppgradering vil forringe
levetid pa garnityr.

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.

Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig

fukt i omradet

KIBKKEN
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LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fremstar med profilerte fronter.
Benkeplate i stein med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

og oppvaskmaskin.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter, det er i tillegg mekanisk avtrekk fra kjgkken.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er apne malte kobberrgr til installasjonene.

Vanntilfgrsel/rgrstamme:
Vanntilfgrsel av eldre kobberrgr.

Stoppekran:
Kraner er plassert i benkeskap pa kjpkken.
Kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Tilfgrselsrgr av kobber i leiligheten er vurdert til @ ha en alder,
som tilsier at anbefalt brukstid er passert.

P& bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Borettslaget er i gang med utskiftning av hele
rgropplegget i alle leiligheter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Roropplegg i kigkkenbenk

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr fra installasjoner,
rgrstamme til kjpkken i eldre soilrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Borettslaget er i gang med utskiftning av rgropplegg i alle leiligheter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig ventilasjon via spalter i vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra ventil pa kjgkken og bad.

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

Dette er en skjpnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fijernvarme via

radiatorer i leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa varmekabel og fjernvarme anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid
pa komponenter er oppbrukt.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Varmekabler fungerer som normalt i fglge eier.
Det er ikke behov for oppgradering pr. na.

Fjernvarme anlegget fremstar med normal funksjonalitet.

Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 d 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.

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

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.

Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Oppdragsnr.: 11838-25270
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Ukjent
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid med lys i stue eller entre.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

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

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

el-kontroll?

Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang

av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg somer av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg, uten fremlagt samsvarserklzering pa hele anlegget.

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig & vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

i Y5200 T FRCSR NI

il Mewonns A5
Org o P

Samsvarserklaering for strgmmaler

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,

skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
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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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
mélbart 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)
| BRAC Balkong ! (BRA-i)
d - 7 ‘
AL 8od
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
o bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN EH | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Sodd (BRA-b) boenheten(e)
Bad N
|l Teknisk
/ rom
i /, i l’:{;i?fﬂiﬁ, Arealet av terrasser, apne balkonger
= \ AN | 4 2 R .
\ {7 Kjokken { = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ;
8od
Sovecon Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom bonbea (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRA-| - \ maleverdig areal, som skyldes skratak
'";ﬁ':o”,,;‘ A og lav himlingshayde
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
ohisoumaiae pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene, lkke innredet areal som
Py kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mileverdig arcal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m& vaere 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 4 f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a 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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

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

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 68

Kjellerbod 4

SUM 68 4

SUM BRA 81

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Leilighet Isig\t;f,ok:jg, stue/kjgkken, soverom,
Kjellerbod Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,6m?2.
Bod er merket med nr.21.
Bod arealer utgjgr til sammen 4m? BRA-E.

Innglasset balkong er mélt til 8,1m?,
yttervegg mellom balkong og leilighet ( 0,8m?) skal regnes med i BRA-B.
Det totale mal pa BRA-B blir da 8,1m? + 0,88m?= 8.89 m? = 9m?2,

Innglasset balkong
(BRA-b)

9

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k I I

1900 FETSUND Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
77 9
4
9

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innglasset balkong

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Kott i entre og soverom er fjernet og innlemmet i romlgsningene.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

[Jia  [“]Nei
Ja [:]Nei

[Jia  [“]INei

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)

Boligbygg med flere boenheter 68
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S-ROM( m2)
9
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.9.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Mikael Amir Idan Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 147 201 0 39522.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Olav Nygards veg 15

Hjemmelshaver
Ulsrud Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/ULSRUD BORETTSLAG 954907708 BOLIGBYGGELAGET Idan Mikael Amir
USBL

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
173

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: laminat og fliser pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst til innglasset balkong fra stue.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Badet er fra 1998, borettslaget er i gang med rgrskifte/ oppussing av bad.
Ny eier bgr ta stilling til om de gnsker oppussing av bad etter pris fra brl.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Egenerklaering
Generalforsamling

HUSORDENSREGLER FOR
ULSRUD BORETTSLAG

Innkalling til
ekstraordinaer
generalforsamling

Tegninger

Ferdigattest

Revisjoner

Versjon Ny versjon
1 06.10.2025
2 06.10.2025

Dato

30.09.2025

30.09.2025

30.09.2025

30.09.2025

30.09.2025

30.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Kommentar

Kommentar

Befaringsdato:

29.09.2025

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6

1900 FETSUND

Status
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

5

33

3

3

3

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA*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 struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

e Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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 veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke 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 Iannsomme. Hva det vil koste a
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
underspkelse, 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 sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

eKontroll 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 a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

 Flater som er skjult av sng eller pd 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 tilbehgr, 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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JL1095

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Befaringsdato: 29.09.2025 Side: 24 av 24
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Beboermappen

Informasjon om prosjektgjennomfgring til beboere

Denne beboermappen er skreddersydd for ditt borettslag og gir deg den nadvendige informasjonen
knyttet til utskifting av vann- og avlepsstammer samt tilvalg baderom. Mappen vil benyttes som
referanse giennom hele prosjektperioden — fra informasjonsmetet til lasbytte ved prosjektslutt.

Prosjektet er omfatter en grunnpakke pa utskifting av vann- og avlgpsstammer og en mulighet pa
tilvalg. Tilvalgene omfatter full rehabilitering av ditt bad eller utskifting av utstyr og magbler. Vi
anbefaler alle 4 besogke Show Room i visningsbrakke ved fyrhuset. Det vil du se innredning, kraner og
fliser.

For atvii MPF Entreprengr AS, i samarbeid med styret og OBOS Prosjekt, skal kunne gjennomfare
prosjektet pa best mulig mate, er det viktig at du som beboer leser og setter deg inniinnholdet. Basert
péa var erfaring fra tidligere prosjekter, har vi samlet svar pa de vanligste spgrsmalene og forsgkt & gi
en tydelig oversikt over det du trenger a vite.

Viktig informasjon - husk side 3!
Pa side 3 finner du de viktigste datoene for din oppgang. Vi anbefaler at du lagrer disse pa telefonen
din slik at de er lett tilgjengelige. Det er avgjgrende at disse datoene noteres og folges.

Retningslinjer - se side 9
Side 9 inneholder de avtalte retningslinjene for prosjektet og gjennomfgringen. Disse danner
rammene for arbeidet og er viktige & kjenne til i forkant av oppstart.

Takk for at du tar deg tid til & lese gjennom informasjonen i god tid fer ferbefaringen. Vi ser frem til et
godt samarbeid og et vellykket prosjekt!

F

‘ [:M r Achilles —
&4 SENTRALT | swoax |
Miljofyrtéarn’ CODREERT [T -
Beboermappe utskiftning av vann- og avlgpsstammer pa kjgkken Ulsrud borettslag Side 5
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Gjennomfgring

| . Informasjonsmete med prosjektledelsen i MPF om hva som skal skje i prosjektet.
* Detvil bli delt bilder og mer detaljert informasjon enn det som finnes i beboermappen.

UL < Mot de ansvarlige i prosjektet og A mulighet til & stille sparsmal.

+ Vi gir deg mer informasjon om hva du ma gjare, og hva vi skal gjare i din leilighet.
* Viforetar en oppmaling av badet, registrerer tilstanden og avtaler hva som skal remonteres.

LU« Dy har mulighet til 4 stille sparsmal - skriv dem gjerne ned pa forhnd.

deles ut etter farbefaringen.
* Fliser utover grunnpakken kan bestilles hos Mur og Tak Proff.

+ Du ma rydde bort gjenstander der vi skal utfare arbeid.

* Vibytter lds pé inngangsderen og tildekker omrddene vi skal jobbe i.
(Il © Viskalarbeide i entré, bad, kjgkken og gjennomgangen mellom disse.
+ Ta spesielt godt vare pa verdisaker og teknisk utstyr som PC og TV.

* Du kan bo hjemme under arbeidet, men dette anbefales ikke.
* Vannet pa kjekkenet vil veere utilgjengelig i 2 uker, og vannet pé badet i 4 uker.

WCLUE LU .+ Folg datoene i skjemaet "Viktige datoer” pa side 3, og met opp der det er ngdvendig.

+ Tilvalg gjeres i bestillingsmate i utstillingen, basert pa dine ansker. Tidspunkt for bestillingsmeater }

* Etter at arbeidet er ferdigstilt, vil det gjennomfares en kontrollbefaring sammen med byggeleder.
SSCPIAETY Vi har deretter cirka 2 uker pa & rette opp eventuelle feil fer vi bytter lés og avslutter arbeidet helt.

[:M r Achilles 5
_ SHOALT [ suae |
Miljofyrtéarn’ CODREERT [T -
Beboermappe utskiftning av vann- og avlgpsstammer pa kjgkken Ulsrud borettslag Side 7
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Informasjon til deg som beboer

Ved utskiftning av vann- og avlapsstammer pa kjakken trenger vi tilgang til ditt bad og kjgkken. Se
under for retningslinjer. For de som skal modernisere/oppgradere sitt bad — sett seg inn i de punktene
som dette arbeidet omfatter — se pkt 2 side 8 og side 97

1. Informasjonsmgte
¢ Mgt prosjektledere fra MPF og OBOS Prosjekt
¢ Fainformasjon om fremdrift og gjennomfaring
e Mulighet til & stille spgrsmal

2. Forbefaring
e Invitasjon til fgarbefaring sendes
e Oppstart farbefaring fra kl. 08:00
e Viinformerer om hva som skal skje i din leilighet
o Arbeid med utskifting av vann- og avlgpsstammer pa kjgkken
= Hvasom skal demonteres og remonteres
= Hvasom skal mellomlagres — og hvor
= Hvasom skal fjernes/kastes
o Mulighet for full oppgradering av baderom eller kjgp av nytt utstyr
= SeunderTilvalg side 11
= Vimaler badet og noterer.
= Hvis du skal bestille pa vegne av noen andre: ta med skriftlig fullmakt
¢ Dufarvite hva du ma rydde og dekke til, og hva vi tar oss av
o Tamed eventuelle spgrsmal du har

3. Tilvalg og bestilling
Dersom du gnsker full oppgradering av ditt bad er det viktig at du avklarer hva du gnsker utfgrt
eller kjgpe - se under kapitlet «Tilvalg ved rehabilitering/oppgradering av bad» se side 11.

Grunnpakke, beskrivelse av arbeidet — Utskiftning av vann-
og avlgpsstammer pa kjogkken

Her far du en overordnet oversikt om hva som skjer og hva du ma forholde deg til. Vann og
avlgpsstammer er plassert i hjgrnet pa kjgkken. Dagens lasninger er ulike, alt fra originale skap til
tette innkassinger / ny kjgkkeninnredning rundt stammene og frem til tilkobling til bad

Dette omfatter komplette arbeider i forbindelse med:
1. Utskifting av kjellerstrekk og vertikale rgrstammer
o Eksisterende rgrfgringer i kjeller og opp gjennom bygget byttes ut.
e Ragrstammene i bygget er opprinnelig plassert pa kjgkken og vil som hovedregel fares
samme vei i ny lgsning.
o Radiatoritrapperom inkludert rgr byttes ut

M —Achilles —
SENTRALT
Miljefyrtérn GRRRIERY, | —— -
Beboermappe utskiftning av vann- og avlgpsstammer péa kjgkken Ulsrud borettslag Side 8

ENTREFRENAE A5

2. Tilpassing i enkelte leiligheter

o Badet blir lite bergrt. Rarfering avsluttes pa kjgkken eller baderom, og lasninger tilpasses
pa stedet ved behov.

e Rarstrekk fra sluk, servant og WC er innstgpt i en betongkasse med begrenset
tilgjengelighet. Disse vil rehabiliteres ved hjelp av innvendig strampe, og tilknyttes ny
rgrstamme. Det vil bli noe demontering av utstyr pa baderommet for tilgang til toalettstuss
og sluk.

1. Klargjering for oppstarti leiligheter/boder
Beboere ma:

o Rydde, tildekke og fierne gjenstander i gangsoner frem til kjigkken iht til instruksene gitt pa
farbefaring.

¢ Temme kjokkenskap - unnga finstgv og ungdvendig rengjaring

e Teipe skapdgarer, rundt dgrer og ngkkelhull

o Rydde plass under kjgkkenbenk da vi trenger tilgang til vann/avlgp. Dersom tilkomst ikke er
tilstrekkelig far vi starter arbeidene vil vi besgrge dette og ta betalt for tilleggsarbeidet og
fakturerer etter medgatt tid

e Teknisk utstyr bilder, lamper og mgbler i entre og kjgkken tildekkes godt med plast

e \Verdisaker - legges irom uten tilgang for oss

e Boderikjeller med synlige stammer ma rydde plass i omradet rundt stammene. Vi avklarer
og merker boder vi mé ha tilgang til.

o Foratarbeider skal kunne utfgres effektivt, ma det veere en plass paca1x1m.Om
dette ikke er utfart vil boden tsmmes etter medgatt tid og fakturert den aktuelle
beboeren.

o Beboer ma selv sgrge for a flytte sakene tilbake

e Containere utenfor blokkene er kun for prosjektet — privat avfall vil bli belaster med gebyr

2. Produksjonsfase

Vann og avlgpsstammer er plassert i hjgrnet pa kjgkken. Dagens lasninger er ulike, alt fra
originale skap til tette innkassinger / ny kjgkkeninnredning rundt stammene og frem til tilkobling
til bad

MPF Entreprenar AS vili forbindelse med rehabilitering av sideledningen har behov for tilgang til
sluk og toalettstuss.

Gulvflater hvor arbeid utfgres dekkes med papp eller tilsvarende. Tildekkingen er montert under
hele prosessen, dvs. sa lenge det er fare for at stav.

Hindring av spredning av stav til deler av leiligheten hvor det ikke skal arbeides, tettes med
plastvegger, sluselgsninger som MPF Entreprengr AS setter opp. Andre mulige stgvapninger som
darblader o.l. tettes med plast og egnet teip, som stari arbeidsperioden.

MPF Entreprengr AS utfarer kontinuerlig rydding og vask av arbeidsomradet.

Demonterte ragr og bygningsmessige materialer som stap, flisbiter, skruer ol. fjernes fra
leilighetene og oppgangen, hver dag ved arbeidstidens slutt. Leiligheter, oppganger stgvsuges
daglig.

M ~Achilles —
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Ved arbeidsdagens slutt pa fredager skal leiligheter og oppganger fremsta som nyvasket og
ryddige, og tilbakefgres til den tilstanden det var fgr arbeidet startet.

e MPF Entreprengr AS skal de- og remontere dusjvegger, servantmgbel for tilgang til sluk
og tilsvarende for toalett for rgrfornying/strempetrekking av avlgpsrar

e Detforutsettes at WC lar seg remontere og vil bli funksjonell. Det skal varsles eier om
utstyr som ikke lar seg remontere. Nytt utstyr til god pris vil bli tilbudt

e Altavelektrisk anlegg/armatur demonteres i n@gdvendig omfang for fremfgring av nye rar
til kjgkken

MPF Entreprengr AS skal:
e de- ogremontering av eksisterende lgsning for utskifting av rarfaringer.
Kjokkeninnredningen skal tilbakestilles til den stand den var fgr demontering.
e kjernebore i dekke for vann- og avlgpsstammer.
e Gjenstgping og tetting av stamme med ngdvendig puss og etterarbeid etter montering av
nye rar.
e Overflater tilbakefgres med lik eller bedre standard.

Bestemmelser om arbeidstid og annet

MPF Entreprengr AS utfgrer arbeide mellom kl. 07.00 og 17.00 mandag til fredag. Det gis likevel
adgang til ikke-stgyende arbeider utover denne tiden, dersom dette er i trdd med bergrte
beboeres gnsker. Byggherren skal til enhver tid holdes orientert om de arbeidstidsordninger som
gjelder pa anlegget.

e Oppstartkl. 07:00 — vann stenges og utstyr demonteres
o Kjokken utilgjengeligica. 2 uker
e Bad utilgjengeligica. 2 uker
e Provisoriske toalett- og dusjbrakker settes ut i borettslaget
e Dukan bo hjemme, men:
o Anbefalt er & bo borte fgrste 1-2 uker pga. stgy og stav
o Vann pa kjgkken er tilbake etter 10 arbeidsdager
e |kke bruk sikkerhetslas eller tilleggslas frem til dato for "las tilbake"

3. Vindusutskifting

Det skal skiftes vindu pa bad. Vi monterer 3-lags topphengslet vindu, med frostet glass. Vinduet
avsluttes mot eksisterende utvendigbeslag. Utforing og listverk er medtatt, flislagt smyg kan bestille
som tilvalg.
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4. Ferdigstillelse og avslutning
Innen kL. 17:00 pa «sluttdato»:

o

Arbeidet er ferdig, og omradet er rengjort og klart til bruk

Deretter:

o

o

o

Kvalitetskontroll og utbedring av eventuelle feil/mangler
Kontrollbefaring og siste justeringer
Prosjektet avsluttes ved lasbytte

M ~ Achilles —
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Tilvalg ved rehabilitering/oppgradering av bad

Informasjon til beboere

Denne informasjon er skreddersydd for ditt borettslag og gir deg en kort informasjon knyttet til
moderniseringen av vatrommene.

For at vii MPF Entreprengr AS, skal kunne gjennomfgre prosjektet pa best mulig mate, er det viktig at
du som beboer leser og setter deg inn i innholdet.

Prosjektoversikt — vatromsrehabilitering

Vatromsmoderniseringen er et omfattende prosjekt med mange aktiviteter og detaljer. Her far du en
overordnet oversikt over hva som skjer.

e Rehabilitering av vatrom omfatter komplett arbeid:
o Riving
o Stgparbeider
o Membran
o Flisleggeing
o Utstyrsmontasje
e Tilvalg avtales direkte mellom andelseier og MPF. OBOS Prosjekt og styret er ikke parti denne
avtalen
e Ved bestilling av oppgradert vatrom sendes 3 fakturaer. Det avtales delbetaling p& 15% ved
signering, 40% ved ferdig stapt gulv og resten, 45%, ved ferdigstillelse.
e Betalingsfrister for fakturaer: 10 dager.
e MPF forbeholder seg retten til a kredittvurdere kunde fgr tilvalgsordre godkjennes

Tilvalg avtales direkte mellom andelseier og MPF Entreprengr AS. OBOS Prosjekt og styret er ikke part
i denne avtalen.

1. Informasjonsmgte og forbefaring
e Alle befaringer og bestillingsmagter giennomfgres pa dagtid
* Informasjonsmgte giennomfares fgr oppstart:
o Girdetaljertinnfgring i prosjektets gjennomfgring
o Mulighet for spgrsmal og visning av illustrasjoner/bilder
e Foarbefaringidin leilighet (6 uker for oppstart):
o Kartlegge tilstanden og planlegge arbeidet som skal gjgres. Du vil fa varsel tidspunkt
i god tid fgr vi kommer til deg
o Oppmaling av badet
o Avklaringer om utstyr som skal fijernes, demonteres og remonteres
e Bestilling av tilvalg:
o Bestillingsmgte varsles via oppslag i oppgangen og i postkassen

M ~ Achilles —
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o Utstillingen av tilvalg, utstyr, innredning og fliser kan ses i visningsbrakka. Utstillingen er
ubemannet og selvinstruerende. Det er en kodelas pa daren. Kode kommer senere.

o Bestillingsmgte er 4 uker for oppstart i ditt bad. Bestillingsfrist er 3 uker for oppstart. Vi
forutsetter ferieavvikling i ukene 28 til og med 31.

o Sammen lager vi en tegning av badet ditt og gar gjennom dine valg. Dette som vedlegg til
kontrakt.
Du far en ordrebekreftelse som du signerer — slik sikrer vi at alt blir riktig.
Signering av kontrakt pa byggeblankett NS 3501 iht handverkstjenesteloven for
rehabilitering av vatrom. Den inkluderer informasjon om arbeidets omfang, priser,
tidsplan, betalingsplan og andre viktige detaljer for a sikre at bade deg som kunde og
entreprengr er beskyttet.

o Endringeritilvalg av fliser, utstyr eller innredning etter signering av kontrakt, skal
faktureres som tillegg til kontraktsum. Eventuelle tillegg/endringer fores opp i
sluttfaktura. Endringer i tilvalg kan ha konsekvenser for ferdigstillelse av ditt baderom.

3. Klargjering for oppstart i din leilighet

Rydding og flytting av utstyr som toalettsaker, handkleer, lgse gjenstander etc. pa bad.

Tom kjgkkenskap — unnga finstgv og ungdvendig rengjgring.

Teip skapdgrer, rundt darer og ngkkelhull

Rydd plass under kjskkenbenk da vi trenger tilgang til vann/avlgp. Dersom tilkomst ikke er

tilstrekkelig far vi starter arbeidene vil vi besgrge dette og ta betalt for tilleggsarbeidet og

fakturerer etter medgatt tid

Teknisk utstyr (TV, PC osv.), bilder, lamper og mabler i entre og kjgkken tildekkes godt med

plast

Verdisaker - legges i rom uten tilgang for oss

Boder i kjeller med synlige stammer s& ma omradet rundt stammene klargjares:

o For atarbeider skal kunne utfgres effektivt, ma det veere en plasspaca1x1m

o Om dette ikke er utfgrt vil boden temmes etter medgatt tid og fakturert den aktuelle
beboeren. Beboer ma selv besgrge a flytte sakene tilbake.

o Viavklarer og merker boder vi ma ha tilgang til.

4. Produksjonsfaser — planlagte arbeider i ditt baderom
Remontering av utstyr

Remontering forutsetter at utstyret er i god teknisk stand

Alt utstyr vurderes under fgrbefaring

Dersom utstyret ikke kan gjenbrukes etter demontering, vil du bli varslet

Vann kobles ikke til pa kjgkken dersom vannlasen er defekt — dette kan bestilles som tilvalg

Riving, snekker- og malerarbeid

Riving av eksisterende baderom (frem til betongelementer), med unntak av betongkassen i
himlingen.

Nedsenking av gipshimling.

Innkassing fra gulv til tak (ca. 250 x 800 mm) for montering av vegghengt toalett og
rgrfordelingskap.

Montering sv nytt vindu.

Ny baderomsdgr med listverk
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Murerarbied
e Oppbygging av nytt baderomsgulv med pastap og toppmembran.
e Reparasjon av betongvegger dersom det er ngdvendig.
o Pafering av membran pa vegger.

Rarleggerarbeid - ved nye bad

¢ Nye rgr tilfgres bad via fordelerskap plassert over WC.

e Innbyggingssisterne installeres.

o Roar skjules enten ved utlekting/slissing i vegg (fullstendig skjult anlegg) eller delvis skjult
dersom fullstendig skjult ikke er mulig.

Ved delvis skjult vil det benyttes forkrommede r@r ned fra himling til dusj og
vaskemaskinkran og fra sisternekasse frem til servant.

e Roarstrekk fra sluk, servant og WC er innstgpt i en betongkasse med begrenset
tilgjengelighet. Disse vil i utgangspunktet rehabiliteres ved hjelp av innvendig strempe, for &
unnga inngrep i naboens bad — med mindre det viser seg mulig & gjgre noe bedre uten slike
inngrep.

o Sluk flyttes til dusjsone.

Saniteerutstyr
e Detleveres og monteres vegghengt wc med soft-close sete
¢ Demontering og remontering av eksisterende utstyr dersom det ikke gjares tilvalg pa dette.

Elektriske arbeider
e Remontering og montering av ny belysning
e 2 nye kurser til bad. Skjult dersom det er fgringsveier.
o 2 doble stikkontakter ved vaskemaskin
o Ettfristikki henhold til forskrift
e Nye varmekabler i gulv med effektregulator

Flislegging
e Flislegging av gulv og vegger med valgte fliser fra prosjektets tilvalg.
o Gulvfliser legges rettlagt som standard

5. Ferdigstillelse og avslutning
o Vasking, rengjgring av badet, klart til bruk
o Kvalitetskontroll og utbedring av eventuelle feil/mangler
o Kontrollbefaring og siste justeringer
e Opprinnelige laser settes tilbake

6. Mulige skader og overflatebehandling
e Prosjektetinnebaerer omfattende transport av utstyr og materialer i trange leiligheter
o Videkker til leiligheten sa godt det lar seg gjgre, men stgv kan trenge inn under
plasttildekking. Mindre skader, seerlig i entréen, kan oppsta
o Skader utbedres med sparkel og overmaling (NCS S 0502-Y)
o Ved demontering av gamle brytere/kabler kan synlig eldre maling forekomme — dette
dekkes tilsvarende
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Tilvalg baderoms innredning

Som kunde hos oss far du muligheten til & skreddersy ditt nye bad med et bredt utvalg av fliser,
mgbler og utstyr. For & gjare valget enklere har vi satt opp en inspirerende utstilling med vare mest
populeere produkter og alle flisalternativene fra grunnpakken.

| tillegg til fliser er det inkludert fglgende utstyr i grunnpakken:

e Alterna Nika veggskal og Omikron toalettsete hvit
e 4 stk COMFORTLED VENEZIA downlights med dimmer.
e Heatcom HC30-15 termostat til varmekabler

Velkommen til utstillingen

e Utstillingen er plassert rett ved brakkeriggen og er dpen for deg nar det passer —du far
adgangskode i informasjonsmappen du mottar.

e Den er selvinstruerende og utstyrt med tydelig merking av priser pé alt vi tilbyr.

e Produkter fra vare anerkjente hovedleverandgrer: Alterna Bad og Korsbakken Bad

e Prisene erinkludert mva og montering, sa du vet akkurat hva du betaler.

Vi anbefaler at du besgker utstillingen i god tid fer bestillingsmatet, slik at du far oversikt og kan
planlegge dine valg i ro og mak.

@nsker du hjelp til & gjgre gode valg? Vi er her for & sikre at du far et bad du vil trives med i mange ar
fremover. Kontaktperson for tilvalg er: bekim@mpfas.no eller gipa@mpfas.no

Egenlevering av utstyr

e Allegenlevering ma avtales og godkjennes skriftlig pa e-post: bekim@mpfas.no
e Produktdokumentasjon mé sendes oss innen fristen
e Monteringskostnad tilkommer ved egenleveranser dersom det er en vesentlig forskjell fra det
eksisterende.
e Skader pa egenlevert utstyr dekkes ikke av MPF Entreprengr AS. Nytt utstyr ma skaffes og
dokumenteres med kvittering.
e MPF Entreprengr AS gir ingen produktgaranti pa egenlevert utstyr.
o Frister for levering og dokumentasjon er identiske med fristene for tilvalgsbestillinger.
e MPF monterer ikke:
o Flatpakkede mgbler
o Ukurant utstyr
o Egeninnkjapte dusjvegger eller dusjkabinett ma avklares med MPF i forkant (pga. risiko
for skader). Vi monterer ikke utstyr av ukjent fabrikat.
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Alternabad - et bredt spekter av produkter og lgsninger
Alternabad levers av Br. Dahl. For mer informasjon — se www.alternabad.no

For mer informasjon — se kataloger lagt ut i showrommet.

Korsbakken Bad hjelper deg & designe ditt drammebad
Korsbakken Bad har et stort, betjent showroom sentralt i Oslo — Hasleveien 28 — med gratis
parkering og apningstider mandag til fredag kl. 09:00-16:00.

Ved a bestille en veiledningstime far du profesjonell radgivning fra Korsbakken Bad for &
komponere ditt dreammebad. Sammen med Korsbakken Bad kan vi finne de beste lgsningene for
deg og ditt baderom, bade nar det gjelder funksjon, design og kvalitet.

Etter matet mottar du:

« En produktliste tilpasset dine behov
« Etprisoverslag

« En 3D-tegning av ditt nye bad

Send e-post til miriam@korsbakken.no
eller Book time direkte her: www.korsbakken.no/motebooker

Tilvalg flis

Et baderom skal ikke bare vaere funksjonelt — det skal ogsa veere en oase for velvaere. Derfor tilbyr vi
Atlas Concorde Boost Stone granittkeramikk — et kvalitetsprodukt som kombinerer slitestyrke og
eksklusiv design.

Atlas Concorde Boost Stone granittkeramikk gir baderommet et eksklusivt preg samtidig som man far
et mer solid produkt som har lang levetid.

o Flislegging av gulv og vegger utfgres med Boost Stone — se utstilling
o Gulvfliser legges rettlagt som standard
o Nedsenkidusjsone ertilvalg

Egenskaper:
¢ Gjennomfarget materiale for varig farge og finish
o Eksepsjonell bayefasthet: > 35 N/mm?
e Hgy bruddstyrke: > 1300 N
e Sveert lavt fuktopptak: < 0,5 %
e Frostsikker — perfekt for norske forhold
¢ Matt overflate for en moderne og sofistikert stil

M ~ Achilles —
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Tilgjengelige farger: White, lvory, Pearl, Grey
Formater (cm):

e 5x5 (dusjsone)

e 30x30 (gulv)

e 30x60 (vegg)

Bestillingsmgte - personlig veiledning og trygg bestilling
Merk: Bestillingsmgtet er obligatorisk, og fristen ma overholdes. Dersom vi ikke mottar dine valg
innen fristen, bortfaller tilvalget. Kostnader pd medgatt tid vil kunne bli belastet.

@nsker du hjelp til &4 gjgre gode valg? Vi er her for & sikre at du far et bad du vil trives med i mange ar
fremover. Kontaktperson for tilvalg er: Bekim bekim@mpfas.no

Veiledning flisvalg ta kontakt med Mur & Tak:

Kim Wangen
TIlf: 21 5558 70 / Mobil: 920 88 463
E-post: kim@murogtak.no

Anbefalinger og rad

Hvorfor velge utstyr levert av MPF

o Visikrer at alt utstyr er tilpasset badets planlgsning

e Produktene er ngye utvalgt for prosjektet

e Konkurransedyktige priser

e God erfaring med utstyret vi leverer

e PTilvalg levert av oss omfattes av reklamasjonsrett iht. handverkertjenesteloven

Elektrisk — krav og anbefalinger

¢ Minsteavstand fra dusjhode til stikkontakt:
o Stikkontakter skal monteres utenfor Sone 2 pa baderom.
o 1,2 mved dusjforheng (Utenfor sone 2)
o 60 cm ved faste dusjdarer (Utenfor sone 2)
e Alt utstyr mé veere IP44 klassifisert og merket.
¢ Viremonterer ikke utstyr som ikke oppfyller IP-44
e Vaskemaskiner, VVB, ventilasjonsutstyr, handkletarkere etc. méa ogsa veere minst IP44 og
godkjent for montasje i sone 1.

M  Achilles —
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Prinsippskisse dushbatteri- og garnityr

B9 e Sone 2 75¢cm Sone 2
B0 cm— — B0 om—s _— B0 em—. F— 80 em—i |
2.25¢em 2,25 cm ://B
1 (
Sone o Sone 2 Sone 1 Sone 2 1000 mm \’
Sone 2 Sons 2 (
Radius \
E—80omi, s
sonel? 1) Sone 0 _][._..__..........‘--------é%f‘?
Sone 2 : i
o 1000-1100mm Ly
o0 iC/C152mm
= Lysatikkan o = V / 7 = 7 ;/ /
Merk: Vi anbefaler & bruke kroker, knagger og oppheng som tapes pé vegg. Disse bar monteres etter
Sammenfatning av hgyder pa sanitaerutstyr at badet har veerti bruk en stund, slik at plasseringene blir mest mulig hensiktsmessige.
Saniteerutstyr Hgyde fra gulv til overkant/senter utstyr . . . . o . . .
Viktig. Ved gnske om andre monteringsmal ma dette avtales skriftlig i forbindelse med godkjenning
Generelt Barn 4-10 ar Eldre Rullestolbrukere avtegningen.
personer . . . . . o L
Disse fristene varierer avhengig av prosjektets oppstart, og det er kundens ansvar a sette seginni
Servant 850 - 900 600 900 800 hvilke frister som gjelder for sin bolig.
Klosett 400-450 300 450-500 (evt. | Reguleres med . '
seteforhgyer) | seteforhgyer Kontaktinforma Sjon
Vaskemaskinkran | 1000-1100 | - - -
Generell kontakt
Vaskemaskintrakt | 600-900 - - -
Dusjbatteri 1000-1100 | (Avtales med 1000 - 1100 1000 - 1100 Vi anbefaler at henvendelser sendes via e-post, da dette gjor det enklere for oss a gi et grundig og
bruker) korrekt svar.
Telefon benyttes kun ved tidskritiske henvendelser som ikke kan vente til neste virkedag.
Dusjgarnityr monteres som standard 1000mm over senter dusjbatteri til overkant dusjhode. Vennligst bruk e-post
Kontaktpersoner
o Beboerkontakt og Tilvalg:
Bekim Haxhiaj - bekim@mpfas.no og Ragip Prekaj (Gipa) gipa@mpfas.no
e Lashytte:
Adnan Sadiku -91006254
M rAchilles 5 a M rAchilles 5
d| SETRALT T X SENTRALT [ suae |
Miljefyrtarn GORRIERD; b= neasment =l Miljefyrtarn SORIICHY, L neommenr
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DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Gulvsluk

DAGLIG VEDLIKEHOLD:
Det er normalt ikke nedvendig med daglig
vediikehold.

PERIODISK VEDLIKEHOLD:

Kontroll og innvendig renhold av vannlas og slukdel
hvert 1/2 ar eller etter behov.

Ved ewvt. skifte av klemring ma det utvises spesiell
aktsomhet. Se forevrig monteringsanvisning.

Loft opp vannlds-
innsatsen

Eksemplene viser standard vannlas TYR. Hvis sluket
er ulstyrt med vannfas NOCD er prosedyren den
samme, bortsett fra at vannlasen ikke kan deles.

Risten fiernes ved at man stikker en skrutrekker elfer
annen spissgjenstand i dpningene o0g vipper opp.

Vannlasen leftes opp med handtaket (fig.1).

Nar vannlasen er taft ut av sluket kan den deles ved at
man presser med tommelen pa siden av vannlaskoppen
samtidig som man trekker toppen opp (fig. 2-3).

Spyl vannlasen og slukets innside ren med vann ved
behov. Det kan evt. brukes en liten berste for 3 lesne
urenheter.Kontrollér at pakningen er ren for optimal
tetthet.

Fukt pakningen med
vann og montér deretfer
tilbake vannlasen i sluket

ved & presse rett ned. : o
NOOD ma holdes apen med en finger eller ~1bn Ly
tilsvarende mens rehold pagar ¢ 4 _____q“..‘,"'
www.joti.no * . >
M rAchilles 5
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Gulvvarme

Gulvvarmen kan settes pa ca. tre uker etter overtakelse. Se informasjon pa regulatoren for
ngyaktig tidspunkt.

Anbefalt grunninnstilling er prikk nummer 2 fra bunnen. Deretter kan du justere etter gnsket
komforttemperatur.

Varmekablene skal aldri skrus helt av. Sett bryteren pa niva 1 dersom du gnsker minimal
varme.

Elektrisk anlegg

Alle downlights har fastmontert LED-lyskilde med en levetid pa ca. 50 000 timer.
Nar lyskilden er defekt, ma hele lampen/downlighten skiftes.
Hver downlight har en paAmontert dimbar driver som fungerer som forkobling.

Rengjaring og vedlikehold

Fliser

Rengjar flisene regelmessig med pH-ngytrale rengjgringsmidler (pH 6,5-7,5). Eksempelvis
kan Ajax benyttes.

Unnga bruk av sterke vaskemidler og ikke bruk grennsape, da dette kan skade fugene over tid.
Ved behov finnes spesialprodukter fra flisleverandaren for bade fliser og fuger.

Silikonfuger

Fugemassen inneholder soppdrepende middel, men dette svekkes over tid.
Vask derfor fugene jevnlig med mildt vaskemiddel

Porselen (toalett, servant og badekar)

Toalettet rengjores med egnet desinfiserende vaskemiddel.

Unnga sterke kjemikalier i servant og badekar da dette kan skade emaljen.

Dusijlgsninger

Unnga rengjgringsmidler med slipemidler pa dusjdgrer og -vegger.
Rens dusjhode og slange 1-2 ganger i aret ved a legge dem i en bgtte med salmiakk eller
tilsvarende rengjgringsmiddel.

Bruk og vedlikehold - baderom og tekniske installasjoner
Baderomsmgbler

Mgblene rengjgres med fettlgsende vaskemidler.
Ved vannsgl eller kondens pa dgrer, gerikter eller innredning méa vannet tegrkes bort med en
torr klut umiddelbart for 8 unnga svelling og fuktskader.

M ~ Achilles —
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Tak
o Malte gipsplater rengjgres med milde fettlasende rengjoringsmidler.
¢ Unngé overdreven bruk av vann.

Ettermontering av utstyr
¢ Vianbefaler at handklekroker og lighende festes med monteringstape/lim for 4 unnga
boring i flisvegg med underliggende membran.
e Dersom boring er ngdvendig:
o Borkuniflisfugene - ikke i selve flisen.
o Benytt egnet festemateriell, for eksempel Thorsman rgd plugg (5,5 x 50 mm) og
syrefaste VVS-skruer.
o Alle hull skal forsegles med sanitaersilikon for & hindre fuktinntrenging.
o NB!Innkassinger til vegghengt toalett og rgrfaringer er ikke egnet for festing av utstyr, og vi
anbefaler derfor at slike flater ikke belastes eller benyttes til oppheng.

Rarfordelingsskap og stoppekraner
o Stoppekraner er plassert under kjgkkenbenk.

FDV-informasjon: For mer detaljer om vedlikehold og daglig bruk — se FDV-dokumentasjon

Darlig vanntrykk/tette blandebatterier
e Varierende vannkvalitet og smuss i vannet kan medfgre at siler og blandebatteri kan ga tett.
Symptomer er darlig varmtvannstrykk og lite vann i spesielt dus;j. Siler og blandebatteri méa
da demonteres og renses. Disse arbeidene ma utfares av rarlegger og er ikke godtatt som
reklamasjon. Kjgkken- og servantbatteri kan enkelt renses ved &4 demontere sil i tuten pa
batteriet
Drensspalte fra toalett sistern
e |veggen bak klosettet er det en liten spalte ned mot flisgulv. Hvis det kommer vann ut av
denne spalten, ma stoppekranene stenges omgaende og MPF Entreprengr, Mercur VVS
eller vaktmester varsles omgaende!

Maling
e Maling av tak er utfgrt med akrylmaling glans 20, farge NCS-0502Y.
e Maling av listverk er utfart med akrylmaling glans 40, farge NCS-0502Y.

Ventilasjon
e For a opprettholde best mulig ventilasjon er det viktig a sgrge for tilstrekkelig friskluft
gjennom ventiler i yttervegg.
e Ventileritak/vegg er ferdig innstilt og skal ikke stilles pa.
e Stoviventilene stgvsuges eller vaskes bort etter behov.

M ~ Achilles —

' SENTRALT m
Miljefyrtarn SEERAERL Lo neistnenr -
Beboermappe utskiftning av vann- og avlgpsstammer pa kjgkken Ulsrud borettslag Side 22

ENTREFRENAE A5

Kontaktliste med adresser

Fag Firma/leverandeor Kontaktperson TLf. e-post
Totalentreprengr | MPF Entreprenar AS Prosjektleder/ | 90877 173 bekim@mpfas.no
Professor Birkelands kontakt
vei 28a, 1081 Oslo Bekim Haxhiaj
Anleggsleder 91326015 gipa@mpfas.no
Ragip Prekaj ”Gipa”
Byggeledelse fra OBOS Prosjekt Prosjektleder 414 36 235 | monika.skarphagen@obos.no
Obos Ulvenveien 82E, Monika Skarphagen
0581 Oslo
Tilvalg Fliser Mur & Tak Proff Kim Vangen 92088 463 kim@murogtak.no
Gamle Leirdals vei 20
1081 Oslo

Tilvalg VVS utstyr

Baderoms-

innredning Korsbakken Bad | Miriam Handeland [92039250| miriam@korsbakken.no

Baderoms- Br. Dahl Ilirjan (Jan) 905 64 530 jan@mpfas.no

innredning Alterna Bad Rrustemaj

M ~ Achilles —
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Notater
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Informasjon om tilvalg pa bad

| forbindelse med rehabiliteringsprosjektet i borettslaget har du nd mulighet til & bestille tilvalg i
din leilighet. Det kan veere utskifting av mabler / utstyr pa baderommet, rehabilitering av hele
baderommet eller arbeider pa kjgkken som naturlig er knyttet til prosjektgjennomfgringen.

Dersom du gnsker a gjgre stgrre endringer som rehabilitering av baderom, gnsker vi at du
tilbakemelder dette til oss ved & fylle ut skjemaet via lenken eller QR-koden under, slik at vi kan
planlegge fremdrift for giennomfaringen best mulig.

Sparsmal knyttet til detaljene for utfgrelser og giennomfgring vil bli besvart nar vi kommer pa
ferbefaring i din oppgang.

Klikk her for & fylle ut skjemaet
Eller skann QR-koden under med mobilen din:

Viktig informasjon:

e Duvil fa anledning til & stille spgrsmal under fgrbefaringen. Det er derfor viktig at du pa
forhand har gjort deg noen tanker om hvilke endringer/tilvalg du gnsker a gjare i
leiligheten.

¢ Kun de som melder inn tilvalg via skjemaet eller pa fgrbefaring vil fa tildelt tidspunkt
for bestillingsmagate.

e Bestillingsmatet skal benyttes til & planlegge arbeidet pa ditt bad.

e Kontrakt og bestillingsskjema fylles ut under mgtet. Endelig bestilling ma
gjennomfgres innen frist satt i «viktig dato skjema».

e Mgtet vil gir deg veiledning og svar pa spgrsmal du har fgr endelige valg méa bekreftes.

Vi ser frem til & mgte deg og finne de beste lasningene for ditt bad!

Med vennlig hilsen
Bekim Haxhiaj
Prosjektleder

MPF Entreprengr AS
Mobil: +47 908 77 173
E-post: bekim@mpfas.no

MPF Entreprengr AS Professor Birkelands vei 28 A1081 Oslo Organisasjonsnummer 985 613 338
www.mpfas.no
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 28.09.25 Side 1 av 3

Ulsrud Borettslag V3rref.: 104/21 Fndselsdato eier: 14.09.1970
Olav Nygards veg 15 Type: Borettslag tilknyttet
0688 OSLO Eiere: Mikael Idan
Organisasjonsnr: 954 907 708 Andelsnr: 173
[1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 4904
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Renter Fn 65
Avdrag fellesP n 18
Avdrag Bn 181
Avdrag Bn 338
Renter B n 35
Renter fellesP n 122
Felleskostnader 3803
Bredb? nd 203
Objekt: TRAPPEVASK, 104/21 (121-21) 139

Hvis boligselskapet har felles B n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m3 nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I® nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m? neden. Vi forutsetter at kjnper og selger

gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (P n): 56 997 Gjeld siste 3 rsoppg.: 49 650
Klient ajourf. B n: 13737729 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 11 966 767

S pesifikasjon av P n:
L3 nenummer: 1141484320, Den Norske Stats Husbank
AnnuitetsP® n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 28.09.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 17
Saldo per 28.09.2025: 4 538 246
Andel av saldo: 18 829
( siste termin 01.10.2029)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

L3 nenummer: 114148430, Den Norske Stats Husbank
AnnuitetsB n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 28.09.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 17
Saldo per 28.09.2025: 2 427 223
Andel av saldo: 10 071
( siste termin 01.10.2029)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

L3 nenummer: 83987264031, Handelsbanken
Annuitetsl? n, 12 terminer per 3r.
Rentesats per 28.09.2025: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 476
Saldo per 28.09.2025: 6 772 260
Andel av saldo: 28 098
Fnrste termin/frste avdrag: 30.05.2025 ( siste termin 30.04.2065 )
Mnd terminer innfries 30.04.2065
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 28.09.25 Side 2 av 3

Ulsrud Borettslag
Olav Nygards veg 15

104/21
Borettslag tilknyttet

Fndselsdato eier:

14.09.1970

0688 OSLO Mikael Idan
Organisasjonsnr: 954 907 708
|4: SN rskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Cathrine Karlsen
Adresse: HANS NORDAHLS GATE 96 A
Postnr/-sted: 0485 OSLO
Telefon: Mob.: 41623700
E-post: Styret.ulsrud@ gmail.com
Webside: www.ulsrud-brl.no
[5: Restanse felleskostnader pr. 28.09.2025
Utest3 ende saldo:
Felleskostnader: Restanse: 0
Gebyr: Forskudd: 0
Rente: Overdekning: 0

Ved spnrsm? | om utest® ende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, m* kontaktes for3 £ oppgitt

riktig utest® ende saldo.

|6: Ligning - 2024

Annen formue: 6578

Gjeld:
Utgifter:

49 650 Andre inntekter:

2934

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

140

[7: P3lydende
P3lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 13 500
Andelsnr: 173 Partialobligasjonsnr: 173
[8: Bygning/eiendom
Bygge3r: 1961
G3rds/bruksnr: 147/201
Bygningstype: LB
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 47395
|9: Forsikring
Forsikret i If S kadeforsikring NUF Polisenr: SP586832
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Fnrste innflytting: 02.12.1986 SSBnr: HO0301

Oppvarmingstype:

Antall rom:
Oppr. antall rom:
Kategori:

Etasje: 3

Heis: Nei

Parkeringstype: Se info lenger ned ()

SystemPs: Nei

Husdyrhold: Nei

Livsinp standard: Nei

Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget
2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo,
2 - Medlem i Ushl

Fasiliteter:

Sentralvarme

3
3
Kategori 10

Eierskifte av garasjeplass i Ulsrud Garasjelag SA forer til et eierskiftegebyr p* kr. 1.165,-

P3 GF 26/11/24 har har GF gitt styret fullmakt til 3 ta opp P n inntil 48.000.000,- for 3 finansiere vedlikeholdsprosjekt, gjennomfrjre
mindre vedlikeholdskostnader de kan ta samtidig som rmrprosjektet gjennomfiyres og sikre god lividitet i borettlsaget de neste 3 rene.
L3 neopptaket skal skje p* gunstige vilk3r, og styret skal sikre at > net betjenes p? en forsvarlig m3 te.
Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter skriftlig snknad - leies sN rskilt. Utleien administreres
av styret som ogs3 fastsetter leie. Parkeringsplass fnlger ikke leilighet. Oppsigelse m® sendes til styret ved salg av leilighet.

Parkering: 75 gar pl. i Ulsrud garasjelag og en del biloppst. plasser. M? leies sN rskilt.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 28.09.25 Side 3 av 3

Ulsrud Borettslag
Olav Nygards veg 15
0688 OSLO

Organisasjonsnr:

954 907 708

V3r ref.:

Type:

Eiere:

104/21
Borettslag tilknyttet
Mikael Idan

Fndselsdato eier:

14.09.1970

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n? r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er

mottatt, da KID nummer m? oppgis ved betaling.

Boligen vil fyrst kunne bli registrert p* kjnper(e) etter at medlemskap er betalt. Int. borettslagsloven av 6.6.2003 i 5-2, (4) skal alle som

er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret

HUSORDENSREGLER FOR ULSRUD BORETTSLAG

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt,
og at leiligheten ikke blir brukt slik at det sjenerer andre. Husordensreglene er
hjemlet i vedtektene for Ulsrud borettslag

1. Ro i leiligheten

Brak og stoy fra leiligheten ma unngés. Det skal i alminnelighet vaere ro i leiligheten fra kl.
22.00 til k1. 06.00. Steyende arbeid (boring, hamring, oppussing og lignende) skal ikke utfores
mellom k1 20.00 til 07.00 pé hverdager. Pa lerdag kan slikt arbeid kun utferes mellom kI 10.00
og 17.00. Steyende arbeid skal ikke forekomme pé sendag og helligdager.

Musikkundervisning tillates bare etter godkjenning av styret og med samtykke av naboene over,
under og ved siden. Musikkevelser er ikke tillatt mellom kl. 16.00 og 18.00, etter kl. 22.00 og pa
sondag og helligdager.

2. Husdyrhold

Det er ikke tillatt & ha dyr i borettslaget. Styret kan etter seknad dispensere fra forbudet dersom
soknaden viser at gode grunner taler for det og dersom dyreholdet ikke er til ulempe for
borettslaget eller beboerne i laget.

3. Husholdningsavfall

Husholdningsavfall emballeres forsvarlig og legges i seppelhusene. Papir, papp og drikke-
kartonger legges i papircontainerne. Glass og metall legges i containeren pa parkerings-

plassen ved Olav Nygards veg 23. Tekstiler, toy og sko som kan brukes, legges i toycontainerne
til Fretex eller UFF.

Det som skal kastes av slikt, kan legges i komprimator ved fyrhuset. Hageavfall kan legges

bak Fyrhuset. Restavfall som isopor og liknende lett knusbart avfall kan ogsé legges i
komprimator ved Fyrhuset. Treverk og metallgjenstander kan ikke knuses av komprimator, slikt
ma kjores bort av andelshaveren. Det er ikke tillatt & legge noe ved siden av komprimatoren.

Folgende ma ogsé kjeres bort av andelshaverne selv:

Mobler, innbo, hvitevarer (komfyrer, kjoleskap, frysebokser). Elektronikk og treverk. Det er ikke
tillatt & lagre slikt i kjelleren. Alt dette kan leveres gratis pa Gronmo avfallsanlegg, eller Brobekk
forbrenningsanlegg, Brobekkveien 87.

Spesialavfall som maling og lakk, olje og bensin, frysevaesker og liknende ma leveres pa
Brobekk eller bensinstasjoner. Dette er gratis.

Det kan avtales med vaktmesteren a fa kjort bort sterre partier eller fa leie containere. Dette ma
betales av borettshaveren.

4. Renhold

I ekstraordinaer generalforsamling 21.01.2003 ble det vedtatt a sette bort trappevask m.m. til et
rengjeringsselskap. Trappene blir vasket en gang i uka. Ved flytting, oppussing m.m. vil det
oppsté spesielt behov for trappevask. Dette ma utfores utenom ordinar trappevask av den som
har foretatt tiltaket. Vinduer pusses av renholdsfirmaet hver tredje maned. Beboere har sagt fra at
de syns dette er litt for sjelden og at de derfor i tillegg vasker vinduer etter behov. Dette
anbefales.
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5. Orden i trappeoppganger

Det er ikke tillatt & benytte oppgangene til oppbevaring av barnevogner og sykler. De skal settes
i sykkelrommet. Det er ikke adgang til & oppbevare leker, skotoy eller andre gjenstander i
oppgangene. Reklame som ikke interesserer mottaker, ma mottakeren ikke plassere

pé postkassene, men kaste den i papircontainer. Unedig lek og opphold i oppgangen ber unngas.

Rullator e.l tillates satt i oppgangen.

6. Ordensmannstjeneste

Styret sender hvert ar pr. 1.januar ut en oversikt over ordensmannstjenesten som gir beboerne
plikter i bestemte uker til & holde inngangspartiet rent for rusk og rask (plukke opp og kaste papir
m.m.), gjore rent i sykkelrommene ved 4 stovsuge, feie eller vaske golvene.

7. Vaskeri, torke- og bankeplass.

Vasketiden er delt i periodene fra 08:00 — 12:00, 12:00 — 16:00 og 16:00 — 20:00 pa hverdager.
Lerdager er vasketidene 08:00 — 12:00 og 12:00 — 16:00. Sendager og helligdager ma det ikke
vaskes! Forbudet gjelder ogsa bevegelige helligdager. Den som ensker & bruke vaskeriet, kan pa
forhand sette merkeldsen (vaskeldsen) i registreringstavla p& den dagen man ensker a vaske. Det
er ikke tillatt for andre & vaske samtidig uten avtale med den som har markert ensket bruk av
vaskeriet. Det er helt greit & samarbeide om bruken av vaskeriene. Mange har ikke behov for &
utnytte de fire timene som star til disposisjon og kan overlate vaskeriet til en annen som selvsagt
ma slutte til riktig tid.

Hvis man en dag finner at vaskeriet er ledig, kan man selvsagt starte & vaske, men skal da
samtidig sette inn vaskelasen pa riktig dato og klokkeslett. Det ma i det hele tatt ikke vaskes om
man ikke setter vaskelas pé plass. Nar man er ferdig med a vaske, ma man serge for det pdbudte
renholdet av vaskeriet og samtidig fjerne vaskeldsen for & markere at vaskeriet er ledig.

For terk av tey finnes torketrommel, men terkebdsene utenders kan ogsa brukes. Torking kan
ogsa finne sted pa balkongen, forutsatt at det ikke foregar slik at det sjenerer naboene. Snorer
eller torkestativ monteres i underkant av balkongbrystningen. Det er ikke tillatt & riste eller lufte
sengetay over balkongbrystningen eller ut av vinduene.

Terkebasene kan benyttes til teppebanking pa lerdager mellom kl. 09.00 og kl. 17.00. Foravrig
ma terking, lufting og banking finne sted pa egen vasketur.

Toerke- og bankeplassen ma ikke benyttes pa sen- og helligdager, 1. og 17. mai og andre
bevegelige helligdager.

8. Parabolantenne
Parabolantenner er ikke tillatt.

9. Inngangsderene lises
Generalforsamlingen har vedtatt at inngangsderene skal holdes last. Kjellerderene skal ogsa
holdes last for & hindre innbrudd.

10. Parkeringsplasser
Regler vedrarende parkeringsplasser er flyttet fra husordensreglene til borettslagets vedtekter.

11. Vei- og trafikkforholdene
Stikkveiene er ikke dpne for vanlig bilkjering. Det er bare renovasjonsbilen, syketransport og
flyttebiler som kan bruke stikkveiene. Det er ikke tillatt & bruke biler med sterre bredde enn

stikkveiene. Hvis steinsettingen langs stikkveiene kjores i stykker, vil den ansvarlige matte

erstatte skaden. Det er ikke adgang til & parkere biler pa stikkveiene eller foran inngangs-derene.

Vask og stell av biler er ikke tillatt pa stikkveiene. Det kan vere trafikkfarlig, serlig for barn,
men forbudet skyldes ogsa at forurensning samler seg opp i arealene og gér inn i omkring-
liggende terreng og blir en del av den lokale forurensningen. Pa gategrunn vil vask av biler
aksepteres fordi vannet gar i kloakksystemet.

12. Grilling p4a balkong
Bare elektriske griller er tillatt brukt pa vare balkonger. Griller med trekull eller propan er

strengt forbudt

Husordensreglene er hjemlet i borettslovgivningen og vedtektene, og brudd pé regelverket
representerer derved et brudd pa lovbestemmelsene i borettsslagsloven.

Meldinger fra borettslagets styre gjennom skriv eller oppslag, gjelder pa samme mate som
husordensreglene.

Siste endringer ble vedtatt pa generalforsamling 10.5.2017.
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Vedtekter
for
Ulsrud Borettslag org nr 954 907 708
Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 11. juli 1960, sist endret den
25.april 2024.

1 Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Ulsrud borettslag er et andelslag som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfgrer.

2 Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,00.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10% av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma begrunnet 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.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen f@r godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

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

3 Forkjppsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget - utpekt av boligbyggelaget - forkjgpsrett.

(2) Forkjppsretten kan ikke gjgres 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 i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjppsretten 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.

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

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for & gjgre 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 skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Neermere om forkjgpsretten
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(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin tidligere andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjppsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til a bruke en bolig i borettslaget og rett til a nytte fellesarealer 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) En andelseier kan, med styrets godkjenning, giennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i

minst ett av de siste to arene. Andelseierne 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
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

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

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter
at spknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

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

4-3 Parkering og garasjeplass

(1) Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter
skriftlig spknad. Utleien administreres av styret som ogsa fastsetter leie. Parkeringsplass
folger ikke leilighet. Ved utleie legges til grunn sgkeransiennitet. Avslar en sgker et tilbud fra
styret, I@per en ny sgknadsfrist fra avslagtidspunktet. @nsker en leietaker a bytte
parkeringsplass, leveres en skriftlig sgknad.

Leietakerne far utlevert parkeringsbevis som ogsa kan benyttes av deres bespkende pa den
tilviste parkeringsplass. Det kan mot sgknad ogsa leveres ut et ekstra parkeringsbevis hvis
man har en fast person som man ofte laner ut beviset til. Begge gjelder samme
parkeringsplass.

Det er forbudt & fremleie plassen til andre pa fast basis.

Det er forbudt for andelseiere og deres husstand (eventuelt framleietakere og deres
husstand),samt besgkende, a kjgre pa og parkere pa lagets interne veier. Stikkveiene er bare
til bruk for ngdvendig kjgring for utrykningsbiler og transport av funksjonshemmede.

(2) Ulsrud Garasjelag, som leier garasjetomten av borettslaget, har bestemt i sine vedtekter
at andelseiere i Ulsrud borettslag har forkjgpsrett til ledige garasjer. Seknad om
garasjeplasser rettes til Garasjelagets styre.

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 vinduer, rgr, sikringsskap fra og med
ferste hovedsikring / inntakssikring, ledninger med kraner og annet tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, vask, radiatorer, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med f@rste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med kraner og annet
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, vasker, radiatorer,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.
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(3)Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Andelseier har plikt til & sette opp og vedlikeholde navneskilt pa leilighetens entrédgr,
postkasse og ringetabla. Ved utleie av leiligheten skal ogsa leietakers navneskilt settes opp
pa entredgr.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne i hht punkt 5-1 foran. Skade pa bolig eller inventar som
tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, og boligens
ytterdgrer eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt 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
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

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

6 Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier, til tross for advarsel, vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens §5-22, fgrste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 3 kreve
andelen solgt.

6-3 Fravikelse

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

7 Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales innen den 10. hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en 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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer, med
3 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmer som var til stede pa mgtet.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksf@rt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjgr mptelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzerer 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:
- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
- 3 gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,
- salgeller kjgp av fast eiendom,
- ataopp 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 fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer 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, krever det
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst atte og hg@yst tjue dager. Ekstraordinaer 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) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer 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 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 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)Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt
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Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til

a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11  Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf
borettslagslovens §7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget.

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

12 Ikrafttredelse

Neerveerende vedtekter er basert pa tidligere vedtatte vedtekter og endringer i borettsloven
av 6. juni 2003. Vedtektene erstatter tidligere vedtekter og trer i kraft fra det tidspunkt
borettsloven av 6. juni 2003 trer i kraft.

INNKALLING 2025

Ulsrud Borettslag

Tirsdag 27.05.2025 kl. 18:00
Ulsrud videregdende skole i Aulaen

usbl
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

e Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets

midler.
e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

e Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.

Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Ulsrud Borettslag

Tid og sted: Tirsdag 27.05.2025 kl. 18:00 - Ulsrud videregdende skole i Aulaen

Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter

1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av drsregnskap 2024
3 Rrsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret

5 Andre saker

5.1 Kameraovervakning av fyrhuset og apne omrader

5.2 Dyrehold- endring av husordensreglene
6 Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Ekstern styreleder har en egen avtale som ble vedtatt pd generalforsamlingen i 2024, og
har fatt utbetalt kr 215 000 i perioden. Deet resterende belgpet pd kr 150 000 fordeles
pa styremedlemmer og 1. varamedlem.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 365 000 ,- godkjennes.

5. Andre saker

5.1 Kameraovervakning av fyrhuset og dpne omrader
Saken er meldt inn av beboer Jenny Jgrgenvik

Jeg har blitt utsatt for at kriminelle har brutt seg inn i bilen min og stjlet batterier og
gdelagt den slik at bilen matte kondemneres.

I den forbindelse gnsker jeg & fremme forslag om at det blir installert
kameraovervaking, i alle fall ved Fyrhuset, men helst pa alle pne plasser i
borettslaget.

Det blir nok ikke mindre av denne typen kriminalitet, og det ville fgles mye tryggere
hvis vi kunne overvake omradene vare.

Forslag til vedtak: Det installeres kameraovervdkning ved fyrhuset og alle &pne
plasser i borettslaget.

Vedtaket krever 2/3 flertall av de fremmgtte.

Styrets innstilling: Det er strenge regler for kameraovervakning pa offentlige
omrader som alle &pne plasser, og det har en hgy kostnad hvis
ikke dette fungerer som et hinder for tyver. Det kan ogsé veere
det er en utfordring med tyverier for akkurat denne
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6.

bilmodellen.

Politiet har sjelden kapasitet til 8 etterforske anmeldelser
basert pa video og bilder, og vil mest sannsynlig henlegge
sakene uten noen konsekvenser. Det vil bli vanskelig 8 kunne
identifisere hvem som utfgrer handlingene hvis man ikke kan
se dette klart fra overvakningen.

Styrets innstilling er & avvise forslaget.

5.2 Dyrehold- endring av husordensreglene
Forslag til endring av husordensreglene for husdyrhold.

2. Husdyrhold
"Det er ikke tillatt 8 ha dyr i borettslaget."

Denne setningen fjernes og styret tar bort setningen om at det er forbudt med dyr
som informasjon p& hjemmesiden.

Bakgrunnen er at styret ved en god sgknad og et gnske om & ha en hund eller katt vil
akseptere dette, og vi mener at forbudet derfor blir en praksis som er vanskelig 3
hdndheve i 2025. Det er dyrehold som godkjennes etter sgknad og det kan vaere
vanskelig & nekte noen eiere dette uten god grunn. Det er et gnske & opprettholde
sgknadsprosessen i oppgangene for & avdekke ekstrem allergi eller andre gode
grunner fra naboene.

Det opprettholdes at dyrehold krever sgknad til styret, sa etter endringen vil det sta:

Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at
brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og
dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. Det skal
fylles ut et soknadsskjema fra naboer i samme oppgang som dokumentasjon
til soknaden.

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold
og straffebestemmelsene om gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i b&nd innenfor
borettslagets omrade. Dyr ma ikke luftes pd borettslagets omrader, s& som
lekeplasser fellesomrader, og ikke tas med i kjellerganger og vaskeri.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte pafore
person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skade pa
blomster, planter, grgntanlegg m.v.

4. Dersom dyret dgr eller ma avlives, kan man ikke automatisk anskaffe et nytt. Det
ma sendes ny sgknad til styret, som vurderer sgknaden pd nytt.

5. Dersom styret mottar skriftlige berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer
med lukt, brak, etc. eller pd annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren oppnas. I tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

Forslag til vedtak: Endringen i punkt 2. Husdyrhold vedtas med simpelt flertall

Styrets innstilling: Endringen i husordensreglene punkt 2 vil samsvare bedre med
dagens praksis, og styret innstiller derfor pa at forslaget
vedtas.

Valg

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Cathrine Karlsen valgt for 2 ar 2024
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Styremedlem, Roy Thorbjgrn Torp valgt for 2 ar 2023

Styremedlem, Frode Spidsberg valgt for 2 8r 2023

Styremedlem, Kim Helene Olsen valgt for 2 &r 2023

Styremedlem, Lasse Grgnning valgt for 2 &r 2024

Varamedlem, Eva Anette Sgrhagen valgt for 1 ar 2024

Varamedlem, Zygmunt-Ragnar Rosada-Svendsen valgt for 1 &r 2024
Varamedlem, Kafui Kwesi Adzah valgt for 1 ar 2024

6.1 Valg av medlemmer til styret

Det skal velges 3 styremedlemmer. Valgkomiteen vil presentere sin innstilling pd
generalforsamlingen.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Det skal velges 3 varamedlemmer til styret. 1. varamedlemmet deltar pa

styremgtene.

6.3 Valg av valgkomite
Det velges en valgkomite.
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Arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 724 792 979 792
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1164 187 1171389
Tilbakefgring av avskrivning 381 544 381 383
Kjop / salg anleggsmidler -243 381 0
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 807 600 -1 807 772
B. Arets endring disponible midler -505 250 -255 000
C. Disponible midler 219 542 724 792
Spesifikasjon av disponible midler:
Omigpsmidler 1380 982 2 149 641
Kortsiktig gjeld -1161 440 -1424 848
C. Disponible midler 219 542 724 792

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

104 Ulsrud Borettslag Org. nr 954907708
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Resultatregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Balanse 2024 Ulsrud Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 13701 131 12 926 074 13 639 705 14 917 858
Sum leieinntekt 13701 131 12 926 074 13 639 705 14 917 858
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 29 498 35924 100 000 80 500
Sum annen inntekt 29 498 35924 100 000 80 500
Sum inntekt 13 730 629 12 961 998 13 739 705 14 998 358
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 3 978 677 915 831 869 000 948 050
Styrehonorar 364 000 364 000 373 940 365 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 381544 381383 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 3397 923 2750916 2700 000 2750 000
Kostnad eiendom/lokale 5 833779 969 119 1056 000 995 000
Kommunale avgifter/renovasjon 2480624 2132 067 2 477 000 2 800 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 449 016 476 453 389 001 437 600
Verktay, inventar og driftsmateriell 81093 69 552 72 000 92 000
Reparasjon og vedlikehold 8 1160 842 1082 600 906 002 21 320 000
Revisjonshonorar 15 853 15 141 15 000 15390
Forretningsfererhonorar 262 185 248 753 249 000 249 000
Andre honorar 9 32100 118 497 313 000 31500
Kontorkostnad 137 292 185 204 67 001 105 000
TV/bredband 517 020 817 765 540 000 518 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 39 098 4521 81 000 80 000
Salg og reklamekostnad 304 0 0 0
Kontingent og gaver 80470 86 722 89 000 78 000
Forsikring 675 243 637 333 676 000 775 000
Andre kostnader 10 71794 40 567 46 000 39 000
Sum kostnad 11 958 857 11 296 423 10 918 944 31 598 540
Driftsresultat 1771772 1665 575 2820 761 -16 600 182
FINANSPOSTER
Renteinntekt 33758 31541 0 0
Rentekostnad 641 343 525726 522 033 590 595
Netto finansposter 607 585 494 185 522 033 590 595
Arsresultat 1164 187 1171 389 2298728 -17 190 777
Overfart til/fra annen egenkapital 1164 187 1171389 0 0
SUM OVERF@ZRINGER 1164 187 1171 389 0 0

104 Ulsrud Borettslag Org. nr 954907708
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Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 4 164 875 164 875
Bygninger 4 16 759 545 16 759 545
Pakostninger 4 106 250 106 250
Garasjer 4 20 000 20 000
Andre fellesanlegg 4 1125 557 1125 557
Andre driftsmidler 4 1348 244 1486 407
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 1 250 250
Sum anleggsmidler 19 524 721 19 662 884
Omligpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 28 144 17 969
Kundefordringer 0 48 194
Forskuddsbetalte kostnader 285010 278723
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1067 828 1804 755
Sum omigpsmidler 1380 982 2149 641
SUM EIENDELER 20905 703 21812525

104 Ulsrud Borettslag Org. nr 954907708
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Balanse 2024 Ulsrud Borettslag

Noter arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 23900 23 900
Sum innskutt egenkapital 23900 23900
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 4 546 296 3382109
Sum opptjent egenkapital 4 546 296 3382109
Sum egenkapital 12 4570 196 3406 009
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 11 966 767 13774 367
Borettsinnskudd 3207 300 3207 300
Sum langsiktig gjeld 15174 067 16 981 667
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 23769 8978
Leverandgrgjeld 826 360 1194 932
Skyldig off. myndigheter 86 454 75708
Palgpne renter 1282 1922
Annen kortsiktig gjeld 223 576 143 309
Sum kortsiktig gjeld 1161 440 1424 848
Sum gjeld 16 335 507 18 406 516
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 20 905 703 21812 525
Pantstillelser 14 15 174 067 16 981 667
Sted: Dato:

Cathrine Karlsen Frode Spidsberg Lasse Grenning

Styreleder

Styremedlem

Roy Thorbjgrn Torp
Styremedlem

Kim Helene Olsen
Styremedlem

Styremedlem

104 Ulsrud Borettslag Org. nr 954907708

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende.

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lepende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 9957 300 9536 268
3606 Leie hybler/gjesterom 195 240 186 300
3609 Leie parkering 109 890 108 360
3618 Leietillegg strem 81 556 76 547
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 513 372 256 686
3640 Tomteleie 28 840 28 000
3650 Innkrevde felleskostn. renter 620 597 488 906
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1635 076 1685 747
3690 Vasketillegg 559 260 559 260
Sum 13701131 12 926 074
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3957 Ngkkelsalg 18 158 0
3990 Andre driftsinntekter 11 340 19 585
3992 Salg av negkler, laser o.l. 0 16 339
Sum 29 498 35924
Konto 3990 gjelder en tilbakebetaling.
Note 3 - Leannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5100 Fast Ignn til ansatte fra lennssystemet 651 143 612 957
5129 Annen lgnn fra lannssystemet 0 19480
5150 Palgpne feriepenger 93 114 90 439
5260 Gruppeliv innberetning fra lannssystemet 3658 3 054
5261 Ulykkesforsikring innberetning fra lannssystemet 1882 1766
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -5 540 -4 820
5400 Arbeidsgiveravgift 152 377 145 008
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lgnnssystemet 13129 12752
5424 AFP pensjon 4301 2270
5425 Innbet. til fellesordn. LO/INHO 414 552
5635 Yrkesskadeforsikring 8 493 7412
5753 Tjenestepensjon OTP 57 314 56 551
5800 Refusjon sykepenger fra lgnnssystemet -1 608 -31 590
5801 Aga grl sykelgnn (db) - fra lgnnssystemet 0 -31 590
5802 Aga grl sykelenn 0 31590
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 364 000 364 000
Sum 1342 677 1279 831

Personalkostnader omfatter lonns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk: 1
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Note 4 - Varige driftsmidler

Bygningsmessig Garasjer Lekeapparater Pelletsanlegg Rampe til Boligeiendomme
anlegg inngangsparti inkl. tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 290 280 20 000 171 354 3987 500 106 250 16 759 545
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 290 280 20 000 171 354 3987 500 106 250 16 759 545
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 171 354 3810494 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 290 280 20 000 0 177 006 106 250 16 759 545
Arets avskrivninger : 0 0 0 265 509 0 0
Anskaffelsesar : 1982 2006 2008 2010 2012 1960

Antatt levetid i ar : 5 15
Gressklipper - Lekeapparater CLUB CAR Pelletsilo Nye p-plasser on Pelletssilo
Toro GM36D CARRYALL 500 12-14 tillegg

EL

Anskaffelseskost pr.01.01 : 249 500 62 933 116 250 212 025 173 375 184 835
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 249 500 62 933 116 250 212 025 173 375 184 835
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 249 500 62 933 116 250 128 392 79 463 107 820
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfgrt verdi pr.31.12: 0 0 0 83633 93912 77 015
Arets avskrivninger : 10 397 0 0 14 135 8 669 12 322
Anskaffelsesar : 2014 2014 2014 2015 2015 2016
Antatt levetid i ar : 10 5 7 15 20 15

Vaskemaskin = Vaskemaskin = Vaskemaskin = Vaskemaskin

Vaskemaskin Parkeringplasse

W555H W555H W555H W555H W555H
Anskaffelseskost pr.01.01 : 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 164 875
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 0 0 0 0 0 164 875
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 0 0 0 0 0 164 875
Anskaffelsesar : 2017 2017 2017 2017 2017 2018

Antatt levetid i ar : 5 5 5 5 5
ladeplass el-bil  Avfallsanlegg Serco Wilho 450 Molok/ 2stk Terketrommel

LKS spreder avfallabeholdere ladestasjoner
Anskaffelseskost pr.01.01 : 207 307 465 000 97 500 835 277 71 063 90 074
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 207 307 465 000 97 500 835 277 71063 90 074
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 93 288 0 58 500 0 52 113 39032
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 114 019 465 000 39 000 835277 18 950 51042
Arets avskrivninger : 13820 0 9750 0 14 213 18 015
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Noter arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

Anskaffelsesar : 2018 2018 2018 2020 2021 2022

Antatt levetid i ar : 15 10 5 5
Karcher  Vaskemaskin = Vaskemaskin
hoytrykkspyler WH6-6 WH6-6 3stk
Anskaffelseskost pr.01.01 : 0 0 0
Arets tilgang : 64 413 47 385 131 583
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 64 413 47 385 131 583
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 3221 7108 4 386
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 61192 40 277 127 196
Arets avskrivninger : 3221 7108 4386
Anskaffelsesar : 2024 2024 2024
Antatt levetid i ar : 10 5 5

Borettslaget bestar av 240 andeler.

Eiendommen er oppfert pa g.nr 147, b.nr 201 i Oslo kommune. Eiertomt pa 47 395 kvm og har en beregnet kostpris pa 3 016 718,-

Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring NUF, polise nr. SP586832.

2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 0 79783
6341 Brannalarm 17 351 0
6343 Serviceavtaler 15633 9 541
6360 Annet renhold 69 998 95 854
6361 Fast renhold 553 508 550 694
6362 Skadedyrutryddelse 8151 26 374
6390 Andre driftskostnader 690 0
6391 Sngmaking/straing/feiing 119 340 3450
6392 Containerleie/temming 49 109 108 517
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 0 94 907
Sum 833779 969 119
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 409 046 434 986
6420 Lisens Bevar HMS/leie datautstyr 30 371 32 407
6450 Leie parkering 9 600 9 060
Sum 449 016 476 453
Note 7 - Verktoy, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktgy og redskaper 29 378 17 193
6550 Lyspeerer, lysrer, sikringer o.1. 0 2453
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 14 923 13 680
6552 Driftsmateriell 29 003 29217
6570 Arbeidstoy 7789 7 009
Sum 81093 69 552
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 22 994 170 982
6602 Vedlikehold VVS 79775 119 210
6603 Vedlikehold elektro 167 771 68 879
6610 Andre vaktmestertjenester 179 808 0
6611 Vedlikehold heiser 0 1
6613 Vedlikehold grentanlegg/lekeplasser/uteomrade 87 375 19 279
6616 Vedlikehold vaskeri 165 601 120 238
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 47 873 46 120
6620 Vedlikehold utstyr 28 850 0
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 168 560 194 405
6630 Egenandel forsikring 50 000 10 000
6641 Malerarbeider 6 650 246 736
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 10 442 46 425
6648 Vedlikehold derer og porter 27 194 40 327
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 117 950 0
Sum 1160 842 1082 600
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Noter arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningen(e)

Note 9 - Andre honorar

2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsferer 12 850 7 969
6730 Teknisk honorar 9875 85 000
6750 Vakthold 0 10 528
6790 Andre Fremmede Tjenester 9375 15000
Sum 32100 118 497
Note 10 - Andre kostnhader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 47 669 20 271
7719 Mgter, div. styret 7 549 435
7720 Generalforsamling/Arsmgate 7150 4716
7770 Betalingskostnader 2055 2002
7772 Omkostninger inkasso -204 2677
7773 Omkostninger innkreving 7574 3707
7790 Andre kostnader 0 6 634
7792 Dredifferanse 1 -1
7795 Husleietap 0 126
Sum 71794 40 567

104 Ulsrud Borettslag Org. nr. 954907708

Konto 7718 viser i hovedsak kostnader til julearrangement.

Note 11 - Aksjer og andeler

Boligselskapet har 2 andeler a kr 50 i Ulsrud garasjelag og 3 andeler a kr 50 i Bgler Samfunnshus.
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Note 12 - Egenkapital

Noter arsregnskap 2024 Ulsrud Borettslag

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 23 900 0 23 900
Sum innskutt egenkapital 23900 0 23900
Opptjent egenkapital
Arets resultat 3382109 1164 187 4 546 296
Sum opptjent egenkapital 3382109 1164 187 4546 296
Sum egenkapital 3 406 009 1164 187 4 570 196
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Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA Den Norske Stats Den Norske Stats

Husbank Husbank

Lanenummer: 12138708673 114148430 1141484320

Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2019 1999 1999

Rentesats: 5.64 % 4.677 % 4.677 %

Beregnet innfridd: 30.06.2039 01.10.2029 01.10.2029

Opprinnelig lanebelap: 5245 000 12 860 000 24 960 000

Lanesaldo 01.01: 4 339 038 3287 883 6 147 446

Avdrag i perioden: 180 809 566 880 1059 911

Lanesaldo 31.12: 4 158 229 2721003 5087 535

Saldo 5 ar frem i tid: 3085415 0 0
Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 114148430 48 12973 622 704

144 11 289 1625616

48 9847 472 656

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 1141484320 48 24 255 1164 240

144 21108 3 039 552

48 18 411 883728

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12138708673 48 19 825 951 600

144 17 252 2484 288

48 15048 722 304

Note 14 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 11 966 767
Innskuddskapital 3207 300
Boligselskapets pantesikrede gjeld 15174 067
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 18 176 227

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Ulsrud Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Ulsrud Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Cathrine Karlsen (sign.)
Frode Spidsberg (sign.)
Roy Thorbjgrn Torp (sign.)
Kim Helene Olsen (sign.)
Lasse Grgnning (sign.)
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31.03.2025
29.03.2025
27.03.2025
26.03.2025
26.03.2025

gPI\}n_{G AS . Telephone +47 45 40 40 63
r. Hansteins gate Internet www.kpmg.no
m 8044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Ulsrud Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of pendent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trc
Arendal Hamar Sandefjord Ty
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bode Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet PE n nao

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er 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 som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell

skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg: Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor
e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det P& vegne av: KPMG AS
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som IP: 80.232.XXX.XXX
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter 2025-04-03 10:53:39 UTC homtain

ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme g S
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk N N
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. § §

. - . _ T T

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om § §

regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. § §
S S

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, § °§
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til % S
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. § §
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i g °;°
revisjonsberetn!ngep henleder oppmerkgomhetgn pa tillgggsoppllysniqgene i érﬂsregnskapet, g 2
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. 3 3
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for = 3
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfore at g £

. . ) L
borettslaget ikke kan fortsette driften. £ g
. . . .o . Q Q

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert S S
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende s S
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde. & &

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi

avdekker gjennom revisjonen.

Drammen

KPMG AS

Kai Holhjem

Statsautorisert revisor

(elektronisk signert)
Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt

endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
) valideringsverktay for digitale signaturer.
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Arsmelding 2024 - Ulsrud Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Cathrine Karlsen

Styremedlem, Roy Thorbjgrn Torp

Styremedlem, Frode Spidsberg

Styremedlem, Kim Helene Olsen

Styremedlem, Lasse Grgnning

Varamedlem, Eva Anette Sgrhagen

Varamedlem, Zygmunt-Ragnar Rosada-Svendsen
Varamedlem, Kafui Kwesi Adzah

Styret i Ulsrud Borettslag bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Ulsrud Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Ulsrud Borettslag
ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 954907708

Ulsrud Borettslag bestdr av 240 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Ulsrud Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586832. Skade
pd bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Ulsrud Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Alle driftssaker og avvik registreres i systemet, vaktmester fglger opp og gjennomfgrer
HMS runder hver uke. Styret gjennomgar dette i styremgtene.
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Styrets arbeid

I perioden har styret avholdt ni styremgter og gjennomfgrt et beboermgte med en
ekstraordinaer generalforsamling i etterkant hgsten 2024.

Det anbefales & ga inn pd hjemmesiden til borettslaget for informasjon som det er nyttig
o -
a vite om: https://www.ulsrud-brl.no/

Gkonomi

Det vises til arsregnskapet for 2024 og budsjettet for 2025 som vil bli behandlet som en
egen sak pd generalforsamlingen.

Per 31.12.2024 var disponible midler kr 219 542,-, noe som indikerer en svak likviditet
for borettslaget. Flere drifts- og vedlikeholdsutgifter i 2024 ble finansiert med oppsparte
midler, hvilket har redusert tilgjengelige midler. Avdragene pa fellesgjelden utgjorde kr 1
807 600.

I forbindelse med rgrprosjektet ble det tatt opp et 18n, og likviditeten forventes 3 bli stabil
og god i 2025.

Resultatregnskapet viser hgyere kostnader for energi, hovedsakelig p& grunn av bruk av
olje ndr pelletsanlegget har driftsproblemer og det er kaldt ute. Prisen pa pellets gkte
0gsd noe i 2024.

Kommunale avgifter gkte fra kr 2 132 067 i 2023 til kr 2 480 624 i 2024, og ytterligere
gkninger er planlagt de neste drene fra Oslo Kommune. Forsikringspremien har ogsa hatt
en betydelig gkning p& ca. 6 %.

Styret har reforhandlet avtalen for renhold og spart ca. kr 150 000,- per ar ved & inngd
en ny avtale med Absolutt Rent AS.

Renten pa felleskostnadene til andelseierne har gkt betydelig, fra 2,76 % i Husbanken
1.3.2023 til 4,66 % 31.12.2024. I DNB var renten pa 4,04 % i 2023 og okte til 5,64 % i
desember 2024. Lanet i DNB refinansieres inn i nytt 1&n i 2025.

Prosjekt for vann- og avigpsrgr

Styret i Ulsrud borettslag engasjerte USBL vinteren 2023 til & utarbeide en
vedlikeholdsrapport for vann og avigp med et kostnadsoverslag. Rapporten viste behov
for utskifting av vann- og avlgpsrgr fra kjeller til gverste etasje, samt innvendig
reparasjon av avlgp fra nytt ror pa kjskken frem til toalett og sluk pd baderom.

OBOS Prosjekt ble valgt som prosjektadministrasjon for alle fasene. En
spgrreundersgkelse ble sendt ut til alle beboere for & kartlegge hvem som hadde pusset
opp bad og kjgkken, og hvordan de ulike Igsningene er utfgrt. Det viste seg at flere ikke
hadde pusset opp badene i nyere tid, og det ble besluttet & innhente tilbud for
rehabilitering og oppgradering av baderom for de som gnsket det. Mer informasjon om
dette kommer i juni 2025.

Prosjektet vil starte i juni 2025 med forhdndsbefaringer og informasjonsmgte for de
forste 80 leilighetene som entreprengren starter arbeidene p3 til hgsten.

Styret har jobbet mye med prosjektet i perioden. Det har vaert viktig & bruke tid p3 3
inngd avtale med en entreprengr som skal gjennomfgre prosjektet, og styret har deltatt
pa befaringer, oppklarende mgter og kontraktsmete.

Andre saker

e Utbedringer og vedlikehold av pelletsanlegget for & opprettholde ordinzer drift og
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sgrge for varmt vann og varme til alle leilighetene. Tor Arne, borettslagets
vaktmester og driftsansvarlig, ivaretar dette og har sveert god kunnskap om
anlegget.

Vedlikehold av kjglerom, beredere og fellesvaskerier.

Dugnader pd hgsten og varen.

Julegranstenning med glggg og musikk.

Kontroll av rgykvarslere og brannslukkingsapparater.

Utbedringer og vedlikehold av lekeapparater samt kontroll av lekeplassene.

Arsmeldingen er godkjent av styret 06.05.2025

Side 24 av 26

Valg

Sittende styre & valgkomite

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Cathrine Karlsen, ikke pa valg

Styremedlem, Roy Thorp, pa valg.

Styremedlem, Kim Helene Olsen, pé valg, stiller til gjenvalg.
Styremedlem, Lasse Grgnning, ikke pa valg

Styremedlem, Frode Spidsberg, pa valg, stiller til gjenvalg

1. varamedlem, Kafui Kwesi, pa valg, stiller ikke til gjenvalg.
2.varamedlem, Eva Anette Sgrhagen, pa valg, ikke meldt gjenvalg.

3. varamedlem, Zygmunt Rosada Svendsen, pé valg, stiller til gjenvalg.

Valgkomiteen har i perioden bestatt av:
Catharina Sgvik, Hilde Nordtvedt, og Nicolai Finstad Larsen.

Valgkomiteens innstilling

Styreleder: Cathrine Karlsen
Styremedlem: Marius @ygarden
Styremedlem, Frode Spidsberg
Styremedlem, Kim Helene Olsen

1. varamedlem: Espen Fevag
2.varamedlem: Bente Linjordet
3. varamedlem: Zygmunt Rosada Svendsen

Valgkomiteens info-skriv, der vi oppfordret borettshaverne til & melde inn kandidater, ble delt ut
hengti alle oppganger 4. Mars. Og svarfristen ble satt til 12. Mars. Vi fikk inn to kandidater. Vi
holdt intervjurunder med begge kandidater og gjorde pa bakgrunn av dette vurderingen som

kommer frem i denne innstillingen.

Videre ble det valgkomiteens oppgave & finne 2. og 3. vara for styret. Komiteen mener
innstillingen representerer trygge og solide kandidater bade for styre-vervene og for vara-

vervene pa valg.

Under ledelse av styreleder Cathrine Karlsen fungerer dagens styre godt Sittende 1. vara, Kafu
Kwesi, har patatt seg ansvaret som styremedlem i perioden etter Roy Thorp ikke lenger var

skikket til vervet. Han gnsker ikke gjenvalg.

Marius @ygarden er innstilt som styremedlem av valgkomiteen pa bakgrunn av hans erfaring
giennom arbeidet som eiendomssjef gjennom de siste 6 arene. Marius har god innsikt i drift og
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forvaltning av eiendom og har sin utdannelse i eiendomsforvaltning fra Handelsheyskolen Bl.
Marius viste i sitt intervju til et anske om & skape verdi i borettslaget gjennom god teknisk drift.
Marius har tidligere veert en del av styret i et borrettslag pa Oppsal. REGISTRERING OG FULLMAKT

Valgkomiteen foreslér Espen Fevag som ny 1. vara. Espen har tidligere hatt styreplass i Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
borettslaget og har giennomfart vervet godt. Gjennom intervjuet med Espen ble det vist til hans

arbeid med oppfgringen av nytt nett og en god del arbeid med dette prosjektet. Espen har bodd i Eier
borrettslaget siden 2018, har erfaring fra prosjektarbeid og har jobbet god med styret fra
tidligere.

Espen viser til egenskaper som & veere vant til et heyt tempo, ha et overordnet blikk og & kunne Eier av andel/seksjon:

Fullt navn:

ha et ngytralt standpunkt i saker kommer opp. Vi har tillitt til at Espen vil gjgre en god jobb som .
vt P PP P 8 god) | borettslag/sameie:

1. vara.

To styremedlem stiller til gjenvalg og valgkomiteen stiller seg bak disse kandidatene pa Fyll ut feltene under hvis du skal mate med fullmektig.
bakgrunn av velfungerende periode og tidligere innstilling.

Bente Linjordet er foresl&tt som 2. vara. Bente har bodd i borrettslaget en lang periode, kjenner Mottaker av fullmakt (fullmektig)
godt omradet og er en ivrig tilhenger av det estetiske i borrettslaget. Vi har tillitt til at Bente Fullt navn:
representerer styre og beboere pa en god mate.

E-postadresse:

Valgkomiteen stiller seg bak gjenvalg av 3. vara Zygmunt Rosada Svendsen pa bakgrunn av Telefonnummer:
forrige innstilling og godt gjennomfort periode. Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 27.05.2025.

For magter som skal gjennomferes digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette
Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
Side 26 av 26

156 157



Innkalling til ekstraordinaer generalforsamling
i Ulsrud Borettslag

tirsdag 26. november kl. 18.00, pa Ulsrud Skole i Aulaen.

Saksliste:

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av protokollfgrer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgteleder
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkallingen

1.6 Godkjenning av sakslisten

2. Vedtak om fullmakt til styret for valg av entreprengr, godkjenning
av budsjett og laneopptak for vedlikeholdsprosjektet av felles rar.

Bakgrunnen for prosjektet er tilstandsvurderingen pa rgrene som ble utfgrt i starten av
2023, og rapporten styret bestilte fra Usbl Prosjekt.

Rapporten oppsummerer de viktigste punktene for & gjennomfgre prosjektet:

o Borettslagets vann- og avlgpsrgr har passert forventet levetid.
o Stapejernsrar (avlagp) ruster fra innsiden, noe som kan fgre til lekkasjer.

o Vannrgrikobber slites gradvis og borettslaget kan fa sma lekkasjer som er
vanskelig 8 oppdage far skaden har oppstatt. Dette pavirker antall
forsikringssaker, prisen pa polisen og kostnader for akutte utbedringer.

o Slukene ble oppgradert i 1997-98, men gvrige rar er i darlig stand.

o Prosjektet kan gjennomfgres godt planlagt med valg av entreprengr, og
med en bedre kontroll pa kostnadene underveis.

Tiltakene som hovedsakelig skal gjennomfgres i prosjektet:

Utskifting av vannrar i kjelleren. Dette er inkluderer varmt- og kaldtvannsragr samt rgr til
vaskeri og felles toalett.

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Utskifting av vann- og avlgpsror i blokken. Fra kjeller til toppetasjen, inkludert nye
stakeluker i kjelleren.

Utskifting av rer fra stigeledning til bad og kjgkken. Nye rar fra kjgkkenbenk til bad for &
sikre vannskadesikker utfgrelse.

Reparasjon av eksisterende avlgpsrar. Bruk av en epoksyfylt fiberstreampe som blases
inn i de gamle avlgpsrarene for a lage et nytt rar inni det gamle.

| tillegg er det tatt med en del opsjoner i budsjettet som styret vil vurdere sammen med
Obos Prosjekt i forhold til kostnad og behov.

Styret vil legge ut mer informasjon om prosjektet pd hjemmesiden til Ulsrud Borettslag:
https://www.ulsrud-brl.no/utskifting-av-vann-avloep/

OBOS Prosjekt stiller pa den ekstraordineere generalforsamlingen hvis det skulle veere
noen spgrsmal til sakene som skal vedtas.

Generalforsamlingen skal ta stilling til folgende saker:

¢ Fullmakt til styret for valg av entreprengr:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & velge entreprengar for
vedlikeholdsprosjektet. Styret skal innhente og vurdere tilbud fra flere entreprengrer
sammen med Obos Prosjekt for & sikre best mulig kvalitet og pris.

e Godkjenning av budsjettet:

Generalforsamlingen godkjenner det foreslatte budsjettet for vedlikeholdsprosjektet.
Budsjettrammen fra Obos Prosjekt er satt til ca. kr 44 000 000. Budsjettet inkluderer en
del opsjoner og uforutsette avvik i kostnadene.

e Laneopptak for finansiering:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta opp lan pa inntil kr 48 000 000 for &
finansiere vedlikeholdsprosjektet, gjiennomfgre mindre vedlikeholdskostnader vi kan ta
samtidig som ragrprosjektet gjennomfagres og sikre god likviditet i borettslaget de neste
arene. Laneopptaket skal skje pa gunstige vilkar, og styret skal sikre at lanet betjenes pa
en forsvarlig mate.

Oversikt over finansiering, fordeling av fellesgjeld og felleskostnader:

Fordeling av ny fellesgjeld, renter og avdrag per leilighet per maned, basert pa dagens
renteniva pa 5,7 % og en nedbetalingstid pa 40 ar:

Fellesgjeld per | Ny fellesgjeld Ny fellesgjeld
d.d. ved laneopptak
2-roms 44 965 173700 218 665
3-roms 51544 199 152 250 696
4-roms 59240 228 844 288 084
Felleskostnader | @kning renter | @kning avdrag | nye
perd.d. per mnd. per mnd. felleskostnader
per mnd.
2-roms 4071 823 98 4992
3-roms 4703 944 112 5759
4-roms 5246 1084 129 6459

Renten er estimert med dagens niva, men vil reguleres hvis den settes ned de neste
arene og gi et lavere belgp per maned.

Begge lanene i Husbanken vil veere nedbetalt i 2029, og styret anbefaler at borettslaget
refinansierer lanet i DNB pa kr 4,2 millioner i forbindelse med et nytt lAneopptak.

Styrets innstilling:

Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer for & gi styret en fullmakt til & kunne
innga en avtale med en entreprengr i samarbeid med Obos Prosjekt.

Styret anbefaler generalforsamlingen 8 vedta en ldneramme pé kr 48.000.000, hvor
banken kan fa prioritet foran innskuddene hvis det er behov for det.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen i Ulsrud Borettslag gir styret fullmakt til & gjennomfare prosjektet
med et budsjett pa ca. kr 44.000.000, -. Styret far fullmakt til & innga en avtale med Obos
Prosjekt for de neste fasene i prosjektet samt entreprengren som skal gjennomfare
prosjektet.

Generalforsamlingen gir samtidig styret fullmakt til finansiering av prosjektet ved et
lAneopptak pa maksimalt kr. 48.000.000, -. Lanet til borettslaget i DNB pé ca. kr 4,2
millioner refinansieres inn i et samlet lan. Banken far prioritet foran innskuddene hvis
det er krav til det.
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Tid:
Sted:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Sidelav3

Protokoll fra ekstraordinger generalforsamling i

Ulsrud borettslag

26. november 2024 kI. 18:00
Aulaen, Ulsrud videregaende skole

Konstituering

Vedtak:
mgateleder: Cathrine Karlsen

Vedtak:
sekreteer: Cathrine Karlsen

Vedtak:
Som protokollvitne til & undertegne

protokollen sammen med mgteleder: Henrik Ellingsen ble valgt.

Antall fremmgtte med stemmerett: 54

Antall fremlagte fullmakter: 3

Totalt: 57

Godkjenning av innkallingen
Vedtak:

Innkallingen godkjent.

Godkjenning av sakslisten
Vedtak:

Sakslisten godkjent.

Side2av3

Sak 2:

Vedtak om fullmakt til styret for valg av entreprengr, godkjenning av budsjett
og laneopptak for vedlikeholdsprosjektet av felles ror.

Generalforsamlingen skal ta stilling til felgende saker:

o Fullmakt til styret for valg av entrepreneor:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & velge entreprenar for vedlikeholdsprosjektet.
Styret skal innhente og vurdere tilbud fra flere entreprenarer sammen med Obos Prosjekt for
a sikre best mulig kvalitet og pris.

e Godkjenning av budsjettet:

Generalforsamlingen godkjenner det foreslatte budsjettet for vedlikeholdsprosjektet.
Budsjettrammen fra Obos Prosjekt er satt til ca. kr 44 000 000. Budsjettet inkluderer en del
opsjoner og uforutsette avvik i kostnadene.

¢ Laneopptak for finansiering:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta opp 1an pa inntil kr 48 000 000 for & finansiere
vedlikeholdsprosjektet, gjennomfare mindre vedlikeholdskostnader vi kan ta samtidig som
rgrprosjektet gjennomfares og sikre god likviditet i borettslaget de neste arene. Laneopptaket
skal skje pa gunstige vilkar, og styret skal sikre at lanet betjenes pa en forsvarlig mate.

Styrets innstilling:

Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer for & gi styret en fullmakt til & kunne innga
en avtale med en entreprengr i samarbeid med Obos Prosjekt.

Styret anbefaler generalforsamlingen & vedta en laneramme pa kr 48.000.000, hvor banken
kan f& prioritet foran innskuddene hvis det er behov for det.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen i Ulsrud Borettslag gir styret fullmakt til & gjennomfare prosjektet med
et budsjett pa ca. kr 44.000.000, -. Styret far fullmakt til & innga en avtale med Obos Prosjekt
for de neste fasene i prosjektet samt entreprengren som skal gjennomfgre prosjektet.

Generalforsamlingen gir samtidig styret fullmakt til finansiering av prosjektet ved et
laneopptak pa maksimalt kr. 48.000.000, -. Lanet til borettslaget i DNB pa ca. kr 4,2 millioner
refinansieres inn i et samlet 1an. Banken far prioritet foran innskuddene hvis det er krav til
det.
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Vedtaket krever 2/3 flertall av de fremmatte.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Cathrine Karlsen /s/

Mgteleder
Cathrine Karlsen

Henrik M. Ellingsen /s/

Protokollvitne andelseier

Protokoll

Fra ordineer generalforsamling i Ulsrud Borettslag torsdag 25.04.2024 kl. 18:00 - Ulsrud
videregdende skole aulaen.

1.

2.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Wiggo Wollbraten

1.2  Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Wiggo Wollbraten

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Hilde Nordtvedt

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 32
Antall fremlagte fullmakter:10
Totalt: 42

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av drsregnskap 2023

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag.

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Side 1/6
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Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive z°arsme|ding. Dette som fglge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret
Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr. 149.000 ,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Lekeplass for smad barn- ny huske og andre lekeapparater

En andelseier har sendt inn forslag om & kjgpe inn en huske og lekeapparater som er
tilpasset sm& barn.

Smébarnshuske ved inngjerdet lekeplass 55, og lekeplass ved 32 eller 18.

Forslag er en ramme p& kr 100 000,- til lekeapparater.

Vedtak:
Ikke godkjent
5.2 Utvidelse av stilletiden Igrdag og sgndag i husordensreglene

1. Ro i leiligheten

Endres fra:

Brak og stgy fra leiligheten m8 unng&s. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten fra kl.

22.00 til kl. 06.00. Stgyende arbeid (boring, hamring, oppussing og lignende) skal ikke
utfgres mellom kI 20.00 til 07.00 p& hverdager. P& lgrdag kan slikt arbeid kun utfores
mellom kl 10.00 og 17.00. Stgyende arbeid skal ikke forekomme pa sgndag og
helligdager.

til:

Brak og stey fra leiligheten m& unngds. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten fra K.

22.00 til kl. 06.00. Stgyende arbeid (boring, hamring, oppussing og lignende) skal ikke
utfgres mellom kl 20.00 til 07.00 pd hverdager. P& Igrdager og vanlige sgndager kan
slikt arbeid kun utfgres mellom kl. 10.00 og 20.00. Stgyende arbeid skal ikke
forekomme pa helligdager (herunder ikke vanlige sendager).

Vedtak:
Ikke godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag. Side 2/6

5.3 En ladeplass tilgjengelig for alle som gnsker 3 lade bilen

Forslag fra andelseier om & la en ladeplass veere tilgjengelig for alle som gnsker & bruke
den. Det gjor at ladeanlegget kan f inn mer inntekter og bli raskere nedbetalt.

Vedtak:
Ikke godkjent

5.4 Leie ut selskapslokalet til andre enn andelseiere i Ulsrud
Borettslag

Forslag fra andelseier om & leie ut selskapslokale til andre som ikke tilhgrer Ulsrud
Borettslag for & fa inn mer inntekter.

Vedtak:
Ikke godkjent

5.5 Vedtektsendring av § 4-3 Parkering og garasjeplass

Vedtektene lyder:

(1) Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter
skriftlig sgknad. Utleien administreres av styret som ogsd fastsetter leie. Parkeringsplass
fglger ikke leilighet. Ved utleie legges til grunn sgkeransiennitet. Avsldr en sgker et tilbud
fra styret, Igper en ny ansiennitet fra avslagtidspunktet. @nsker en leietaker & bytte
parkeringsplass, leveres en skriftlig sgknad.

Leietakerne far utlevert parkeringsbevis som ogsd kan benyttes av deres besgkende pd
den tilviste parkeringsplass. Det kan mot sgknad ogs8 leveres ut et ekstra parkeringsbevis
hvis man har en fast person som man ofte I&ner ut beviset til. Begge gjelder samme
parkeringsplass.

Forslag om & endre dette til:

(1) Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter
skriftlig sgknad. Utleien administreres av styret som ogsd fastsetter leie. Parkeringsplass
folger ikke leilighet. Ved utleie legges til grunn sgkeransiennitet. Avslar en sgker et tilbud
fra styret, lgper en ny ansiennitet fra avslagtidspunktet. @nsker en leietaker 3 bytte
parkeringsplass, leveres en skriftlig sgknad.

1. Leietakerne far utlevert parkeringsbevis som ogsd kan benyttes av deres besgkende pa
den tilviste parkeringsplass. Det kan mot sgknad ogsa leveres ut et ekstra parkeringsbevis
hvis man har en fast person i samme andelsleilighet som man ofte 18ner ut beviset til.
Begge bevisene gjelder samme parkeringsplass.

2. Det er forbudt & fremleie plassen til andre pa fast basis.

3. Har andelseier ikke lenger bil skal andelseier gi fra seg plassen med en gang,

men mindre man har planer om 3 anskaffe seg ny bil innen 6 mnd.

Vedtak:
Vedtektene § 4-3 vedtas med 2/3 flertall av avgitte stemmer.

Pkt. 1 - Ikke godkjent - 18 stemmer mot forslaget
Pkt. 2 - Godkjent - 3 stemmer mot forslaget
Pkt. 3 - Ikke godkjent - 17 stemmer mot forslaget

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag. Side 3/6
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6.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag.

5.6 Endre tidspunkt for bruk av vaskeriene og husordensreglene
Punkt 7. Vaskeri, tgrke- og bankeplass

Forslag fra andelseier om at vasketidene endres slik at Igrdag og sgndag inkluderes.
endres fra:

Vasketiden er delt i periodene fra 08:00 - 12:00, 12:00 - 16:00 og 16:00 - 20:00 pa
hverdager.

Lordager er vasketidene 08:00 - 12:00 og 12:00 - 16:00. Sgndager og helligdager ma
det ikke

vaskes!

til:

Vasketiden er delt i periodene fra 08:00 - 12:00, 12:00 -16:00 og 16:00 - 20:00.

Helligdager (herunder ikke vanlige sgndager) ma det ikke vaskes!

Vedtak:
Ikke godkjent

5.7 Tilfgying i instruks for valgkomiteen i punkt 1
Forslagstiller Margoth Tove Kalstad, ONV 13

Punkt 1 slik det stdr i dag:
«Borettslaget skal ha en valgkomité bestdende av maks tre medlemmer, minimum to

medlemmer. Valgkomitéen bgr s langt mulig utgjgre et representativt utvalg av
borettslagets beboere. Medlemmer av styret kan ikke velges inn i valgkomitéen»

@nsker & sette inn ny setning i linje 2, "en eierandel kan ikke inneha mer enn et verv i
styre."

Forslag til nytt Punkt 1.

Borettslaget skal ha en valgkomité bestdende av maks tre medlemmer, minimum to

medlemmer. Valgkomitéen bgr s& langt mulig utgjore et representativt utvalg av
borettslagets

beboere, en eierandel kan ikke inneha mer enn et verv i styre. Medlemmer av styret

kan ikke velges inn i valgkomitéen.

Begrunnelse for forslaget er at det uheldig og kan skape habilitetsproblemer ved at
ektefelle som deler en andel kan velges inn og sitte i styret og valgkomite samtidig.

Vedtak:
Ikke godkjent

Valg

6.1 Valgkomiteens innstilling

Styreleder: Cathrine Karlsen

Styremedlem: Lasse Grgnning

1. varamedlem: Kafui Kawesi

2. varamedlem: Eva Anette Sgrhagen

3. varamedlem: Zygmunt Rosada Svendsen

Side 4/6 Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag.

Sittende 1. vara, Lasse Grgnning er innstilt som patroppende styremedlem etter
Espen Fevag som ikke gnsket gjenvalg.

Valgkomiteens medlem Catharina Sgvik er gift med Lasse Grgnning. Av denne

8rsak erklaerte Catharina seg tidlig inhabil i alt arbeide relatert til Lasse sin evt.
posisjon i innstillingen. Og hun var da heller ikke p& noen méte involvert da
komiteens gvrige medlemmer gikk inn for & innstille Lasse som nytt styremedlem.
Valgkomiteens info-skriv, der vi oppfordret borettshaverne til & melde inn kandidater,
ble delt ut 19. januar. Og svarfristen ble satt til 18. februar. Vi fikk ikke inn et eneste
forslag. Dette kan selvfglgelig tolkes pa forskjellige mater. Men det er neerliggende

3 anta at borettshaverne i det store og hele er forngyde med det sittende styre og
den maten borettslaget driftes pa.

Uten et eneste forslag pa kandidater ble valgkomiteens fokus & finne erstattere for
Espen Fevag og Erling Henschien som ikke gnske gjenvalg som hhv. Styremedlem
og 3. vara. Komiteen mener innstillingen representerer trygge og solide kandidater
bade for styre-vervene og for vara-vervene pa valg. De forskjellige kandidatene har i
varierende grad vaert innkalt til intervju/samtale med valgkomiteen. Basert pa disse
samtalene har komiteen dannet seg fglgende inntrykk:

Under ledelse av styreleder Cathrine Karlsen fungerer dagens styre vesentlig bedre
enn de siste styrene fgr Cathrine tiltr@dte som styreleder. Hun gir uttrykk for at gitt
fornyet tillit av Generalforsamlingen sa er dette et verv/oppdrag hun kan tenke seg 8
fortsette med i mange ar fremover. Cathrine er en autorisert regnskapsferer. Og pa
CV-en stér bl.a. radgivning, Regnskapsportefglje, kvalitetskontroll m.m. hos
Boligbyggelaget Usbl. Uten motkandidat og med mange gode tilbakemeldinger pd
den jobben hun gjgr for oss, er det 8penbart at Cathrine bgr fa fornyet tillit som
styreleder i Ulsrud brl.

Lasse Grgnning har nd vaert 1. vara i et 8r. Det er tradisjon i borettslaget at 1. vara
utfgrer en del praktisk arbeide som f.eks. utdeling av info-skriv i postkassene og en
del annet forefallende arbeide. Lasse far gode tilbakemeldinger pa den maten han
har skjgttet sitt verv som 1. vara. Under intervjuet kom det frem at det seerlig er to
faktorer som bidrar til Lasses engasjement for styre & stell i borettslaget. Han
gnsker gjennom et styreverv 8 gjgre det han kan for & bidra til et sosialt godt bomiljg
her i Ulsrud brl. Videre gnsker han & bidra til at verdien av leilighetene i laget
bevares eller gkes. Valgkomiteen kjenner seg trygg pa at Lasse Grgnning er en god
erstatning for styremedlemmet Espen Fevag som ikke stiller til gjenvalg.
Valgkomiteen foreslar Kafui Kawesi som ny 1. vara. Han er regnskapsfgrer, har tre
barn, og bor i Onv.28. Kafui beskrives slik av en som har kjent ham i ni ar: Han
virker veldig ordentlig og pliktoppfyllende. Er vennlig og interessert i driften av
borettslaget.

Vedtak:
Inget vedtak - Valgkomiteens innstilling.

6.2 Valg av leder

Cathrine Karlsen ble valgt som styreleder i 2022.
Cathrine Karlsen tar gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Cathrine Karlsen.

Vedtak:
Valgt ble: Cathrine Karlsen for 2 &r

6.3 Valg av medlemmer til styret
Espen Hgve Fevag ble valgt til styremedlem i 2022.

@nsker ikke 3 stille til gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Lasse Grgnning som styremedlem

for 2 ar.

Vedtak:
Valgt ble: Lasse Grgnning for 2 ar
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6.4 Valg av varamedlemmer til styret

Lasse Grgnning, Eva Anette Sgrhagen og Erling Henschien ble alle valgt som
varamedlemmer i fjor for ett ar.

Valgkomiteens innstilling; Eva Anette Sgrhagen tar gjenvalg for ett ar, i tillegg innstilles
Kafui Kawesi og Zygmund Rosada Svendsen som varamedlemmer for ett ar.

Vedtak:

Valgt ble: Eva Anette Sgrhagen for ett ar.
Valgt ble: Kafui Kawesi for ett 3r.
Valgt ble: Zygmund Rosada Svendsen for ett 3r.

6.5 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024

Vedtak:
Valgt ble: Styreleder

6.6 Valg av valgkomite

Trygve @degaard, Catharina S@vik og Torleif Werenskiold har sittet i valgkomiteen. siden i
fjor.
P8 valg.

Vedtak:
Valgt ble: Catharina Sgvik, Hilde Nordtvedt og Nicolai Finstad Larsen

Signatur protokollvitne: Hilde Nordtvedt /s/

Signatur mgteleder: Wiggo Wollbraten /s/

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Ulsrud Borettslag. Side 6/6

INNKALLING 2024

Ulsrud Borettslag

Torsdag 25.04.2024 kl. 18:00
Ulsrud videregdende skole aulaen

usbl
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

e Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets

midler.
e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Finans.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

e Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.

Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Ulsrud Borettslag
Tid og sted: Torsdag 25.04.2024 kl. 18:00 - Ulsrud videregdende skole i aulaen
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av drsregnskap 2023
3 Arsmelding 2023
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Lekeplass for sma barn- ny huske og andre lekeapparater
5.2 Utvidelse av stilletiden Igrdag og sgndag i husordensreglene
5.3 En ladeplass tilgjengelig for alle som gnsker & lade bilen
5.4 Leie ut selskapslokalet til andre enn andelseiere i Ulsrud Borettslag
5.5 Vedtektsendring av § 4-3 Parkering og garasjeplass
5.6 Endre tidspunkt for bruk av vaskeriene og husordensreglene
5.7 Tilfgying i instruks for valgkomiteen i punkt 1
6 Valg
6.1 Valgkomiteens innstilling
6.2 Valg av leder
6.3 Valg av medlemmer til styret
6.4 Valg av varamedlemmer til styret
6.5 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024

6.6 Valg av valgkomite
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En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Side 2 av 29

Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaar generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 149 000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Lekeplass for sma barn- ny huske og andre lekeapparater

En andelseier har sendt inn forslag om & kjgpe inn en huske og lekeapparater som er
tilpasset sma barn.

Smabarnshuske ved inngjerdet lekeplass 55, og lekeplass ved 32 eller 18.

Forslag er en ramme p& kr 100 000, - til lekeapparater.

Forslag til vedtak: Vedta en ramme p& kr 100 000,- til lekeapparater for sma barn
i borettslaget.

Styrets innstilling: Styret mener at det er mange lekeapparater til barna i
borettslaget allerede, og det er en ganske stor kostnad & kjgpe
inn nye. Generalforsamlingen avgjgr om det skal vedtas en
ramme pa kr 100 000.

5.2 Utvidelse av stilletiden Igrdag og sendag i husordensreglene

1. Ro i leiligheten
Endres fra:
Brak og stgy fra leiligheten m& unngas. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten
fra kl. 22.00 til kl. 06.00. Stgyende arbeid (boring, hamring, oppussing og lignende)
skal ikke utfgres mellom ki 20.00 til 07.00 pa hverdager. P& Igrdag kan slikt arbeid
kun utfgres mellom kl 10.00 og 17.00. Stgyende arbeid skal ikke forekomme
pa sondag og helligdager.

til:
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Brék og stgy fra leiligheten m& unngas. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten
fra kl. 22.00 til kl. 06.00. Stgyende arbeid (boring, hamring, oppussing og lignende)
skal ikke utfgres mellom kI 20.00 til 07.00 pa hverdager. P& Igrdager og vanlige
sgndager kan slikt arbeid kun utfgres mellom kl. 10.00 og 20.00. Stgyende
arbeid skal ikke forekomme pa helligdager (herunder ikke vanlige sgndager).

Forslag til vedtak: Husordensreglene punkt 1 endres slik det er foreslatt.

Styrets innstilling: Styret mener at man burde beholde punkt 1 i husordensreglene
og ikke endre p8 dette. Det er mange som gnsker at det er
stille og rolig i helgene.

5.3 En ladeplass tilgjengelig for alle som gnsker 3 lade bilen

Forslag fra andelseier om & la en ladeplass veere tilgjengelig for alle som gnsker 8
bruke den. Det gjgr at ladeanlegget kan fa inn mer inntekter og bli raskere nedbetalt.

Forslag til vedtak: En ladeplass blir tilgjengelig for alle som gnsker & lade bilen
sin.

Styrets innstilling: Styret stgtter flertallets beslutning i saken.

5.4 Leie ut selskapslokalet til andre enn andelseiere i Ulsrud
Borettslag

Forslag fra andelseier om & leie ut selskapslokale til andre som ikke tilhgrer Ulsrud
Borettslag for & fa inn mer inntekter.

Forslag til vedtak: Festlokalet gjgres tilgjengelig for alle som gnsker & leie det.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er at det ikke leies ut til andre p& grunn av
risiko for innbrudd, manglende kontroll av hvem som leier det
og sa kan det bli krevende 3 fglge opp betalingen. Vi gnsker at
det skal vaere et gode for alle i Ulsrud Borettslag.

5.5 Vedtektsendring av § 4-3 Parkering og garasjeplass

Vedtektene lyder:

(1) Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter
skriftlig sgknad. Utleien administreres av styret som ogsd fastsetter leie.
Parkeringsplass fglger ikke leilighet. Ved utleie legges til grunn sgkeransiennitet.
Avsldr en sgker et tilbud fra styret, Igper en ny ansiennitet fra avslagtidspunktet.
@nsker en leietaker & bytte parkeringsplass, leveres en skriftlig sgknad.

Leietakerne far utlevert parkeringsbevis som ogsa kan benyttes av deres besgkende
pd den tilviste parkeringsplass. Det kan mot sgknad ogsa leveres ut et ekstra
parkeringsbevis hvis man har en fast person som man ofte l8ner ut beviset til. Begge
gjelder samme parkeringsplass.

Forslag om & endre dette til:

(1) Borettslaget har opparbeidede parkeringsplasser som leies ut til andelseierne etter
skriftlig sgknad. Utleien administreres av styret som ogs3 fastsetter leie.
Parkeringsplass falger ikke leilighet. Ved utleie legges til grunn sgkeransiennitet.
Avsl3r en sgker et tilbud fra styret, Igper en ny ansiennitet fra avslagtidspunktet.
@nsker en leietaker 8 bytte parkeringsplass, leveres en skriftlig sgknad.

Leietakerne far utlevert parkeringsbevis som ogsd kan benyttes av deres besgkende
pa den tilviste parkeringsplass. Det kan mot sgknad ogsa leveres ut et ekstra
parkeringsbevis hvis man har en fast person i samme andelsleilighet som man ofte
I&ner ut beviset til.
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Begge bevisene gjelder samme parkeringsplass.

Det er forbudt 3 fremleie plassen til andre pa fast basis. Har andelseier ikke
lenger bil skal andelseier gi fra seg plassen med en gang, men mindre man
har planer om & anskaffe seg ny bil innen 6 mnd.

Forslag til vedtak: Vedtektene § 4-3 vedtas med 2/3 flertall av avgitte stemmer.

5.6 Endre tidspunkt for bruk av vaskeriene og husordensreglene
Punkt 7. Vaskeri, torke- og bankeplass

Forslag fra andelseier om at vasketidene endres slik at Igrdag og sgndag inkluderes.
endres fra:

Vasketiden er delt i periodene fra 08:00 - 12:00, 12:00 - 16:00 og 16:00 - 20:00 pa
hverdager.

Lgrdager er vasketidene 08:00 - 12:00 og 12:00 - 16:00. Sgndager og helligdager
ma det ikke

vaskes!

til:

Vasketiden er delt i periodene fra 08:00 - 12:00, 12:00 -16:00 og 16:00 -
20:00. Helligdager (herunder ikke vanlige sgndager) ma det ikke vaskes!

Forslag til vedtak: Endre tidspunkt for bruk av vaskeriet og punkt 7 i
husordensreglene.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er 8 beholde dagens bruk av vaskeriene for &
ta hensyn til de som bor i 1. etasje og lukt/stgy i helgene.

5.7 Tilfgying i instruks for valgkomiteen i punkt 1
Forslagstiller Margoth Tove Kalstad, ONV 13

Punkt 1 slik det star i dag:

«Borettslaget skal ha en valgkomité bestdende av maks tre medlemmer, minimum to
medlemmer. Valgkomitéen bgr sd langt mulig utgjgre et representativt utvalg av
borettslagets beboere. Medlemmer av styret kan ikke velges inn i valgkomitéen»

@nsker 8 sette inn ny setning i linje 2, "en eierandel kan ikke inneha mer enn et verv i
styre."

Forslag til nytt Punkt 1.

Borettslaget skal ha en valgkomité bestdende av maks tre medlemmer, minimum to
medlemmer. Valgkomitéen bgr s& langt mulig utgjgre et representativt utvalg av
borettslagets

beboere, en eierandel kan ikke inneha mer enn et verv i styre. Medlemmer av
styret kan ikke velges inn i valgkomitéen.

Begrunnelse for forslaget er at det uheldig og kan skape habilitetsproblemer ved at
ektefelle som deler en andel kan velges inn og sitte i styret og valgkomite samtidig.

Forslag til vedtak: Endringen i punkt 1 av valgkomiteens instruks vedtas.

Styrets innstilling: Styret mener dette er tilfeldig denne perioden og har en
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sammenheng med at det er vanskelig 8 & kandidater til styret barn, og bor i Onv.28. Kafui beskrives slik av en som har kjent ham i ni &r: Han
og valgkomiteen. virker veldig ordentlig og pliktoppfyllende. Er vennlig og interessert i driften av
borettslaget.

Det er opp til generalforsamlingen hvem som velges inn i styret
eller valgkomiteen.
6.2 Valg av leder

6. Valg Cathrine Karlsen ble valgt som styreleder i 2022.

Styreleder, Cathrine Karlsen, pa valg, stiller til gjenvalg. Cathrine Karlsen tar gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Cathrine Karlsen.
Styremedlem, Kim Helene Olsen, ikke p& valg.

Styremedlem, Frode Spidsberg, ikke pa valg. 6.3 Valg av medlemmer til styret

Styremedlem, Roy Torp ikke pa valg.

Styremedlem, Espen Hgve Fevag, pa valg, gnsker ikke gjenvalg. Espen Hove Fevag ble vaigt til styremedlem i 2022.

@nsker ikke 3 stille til gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Lasse Grgnning som

) ) ) styremedlem for 2 &r.
1. varamedlem, Lasse Grgnning, stiller til valg som styremedlem. Y

2. varamedlem, Eva Anette Sgrhagen, stiller til gjenvalg.

3. varamedlem, Erling Henschien, gnsker ikke gjenvalg. 6.4 Valg av varamedlemmer til styret
o Lasse Grgnning, Eva Anette Sgrhagen og Erling Henschien ble alle valgt som
Valgkomiteen har i perioden bestatt av: varamedlemmer i fjor for ett ar.

Catharina Sevik, Trygve @degaard, og Torleif Werenskiold.
Valgkomiteens innstilling; Eva Anette Sgrhagen tar gjenvalg for ett 8r, i tillegg

6.1 Valgkomiteens innstilling innstilles Kafui Kawesi og Zygmund Rosada Svendsen som varamedlemmer for ett ar.
Styreleder: Cathrine Karlsen
Styremedlem: Lasse Grgnning 6.5 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024

1. varamedlem: Kafui Kawesi
2. varamedlem: Eva Anette Sgrhagen

Forslag til vedtak: Styreled
3. varamedlem: Zygmunt Rosada Svendsen orsiag tif vedta yreleder

Sittende 1. vara, Lasse Grgnning er innstilt som p3troppende styremedlem etter 6.6 Valg av valgkomite

Espen Fevag som ikke gnsket gjenvalg. ) . Trygve @degaard, Catharina Sgvik og Torleif Werenskiold har sittet i valgkomiteen.
Valgkomiteens medlem Catharina Sgvik er gift med Lasse Grgnning. Av denne siden i fjor.

drsak erklaerte Catharina seg tidlig inhabil i alt arbeide relatert til Lasse sin evt. P3 valg.

posisjon i innstillingen. Og hun var da heller ikke pd noen mate involvert da
komiteens gvrige medlemmer gikk inn for & innstille Lasse som nytt styremedlem.
Valgkomiteens info-skriv, der vi oppfordret borettshaverne til & melde inn kandidater,
ble delt ut 19. januar. Og svarfristen ble satt til 18. februar. Vi fikk ikke inn et eneste
forslag. Dette kan selvfglgelig tolkes p& forskjellige mater. Men det er nzerliggende

& anta at borettshaverne i det store og hele er forngyde med det sittende styre og
den maten borettslaget driftes pa.

Uten et eneste forslag pa kandidater ble valgkomiteens fokus & finne erstattere for
Espen Fevag og Erling Henschien som ikke gnske gjenvalg som hhv. Styremedlem
og 3. vara. Komiteen mener innstillingen representerer trygge og solide kandidater
bade for styre-vervene og for vara-vervene pa valg. De forskjellige kandidatene har i
varierende grad vaert innkalt til intervju/samtale med valgkomiteen. Basert pd disse
samtalene har komiteen dannet seg fglgende inntrykk:

Under ledelse av styreleder Cathrine Karlsen fungerer dagens styre vesentlig bedre
enn de siste styrene fgr Cathrine tiltr&dte som styreleder. Hun gir uttrykk for at gitt
fornyet tillit av Generalforsamlingen sa er dette et verv/oppdrag hun kan tenke seg 8
fortsette med i mange &r fremover. Cathrine er en autorisert regnskapsfgrer. Og pa
CV-en star bl.a. r&dgivning, Regnskapsportefglje, kvalitetskontroll m.m. hos
Boligbyggelaget Usbl. Uten motkandidat og med mange gode tilbakemeldinger p&
den jobben hun gjor for oss, er det dpenbart at Cathrine bgr fa fornyet tillit som
styreleder i Ulsrud brl.

Lasse Grgnning har nd vaert 1. vara i et ar. Det er tradisjon i borettslaget at 1. vara
utfgrer en del praktisk arbeide som f.eks. utdeling av info-skriv i postkassene og en
del annet forefallende arbeide. Lasse far gode tilbakemeldinger pa den maten han
har skjgttet sitt verv som 1. vara. Under intervjuet kom det frem at det seerlig er to
faktorer som bidrar til Lasses engasjement for styre & stell i borettslaget. Han
gnsker gjennom et styreverv & gjgre det han kan for & bidra til et sosialt godt bomiljg
her i Ulsrud brl. Videre gnsker han & bidra til at verdien av leilighetene i laget
bevares eller gkes. Valgkomiteen kjenner seg trygg pd at Lasse Grgnning er en god
erstatning for styremedlemmet Espen Fevdg som ikke stiller til gjenvalg.
Valgkomiteen foresl&r Kafui Kawesi som ny 1. vara. Han er regnskapsfgrer, har tre
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i rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Disponible midler

Resultatregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foreg? ende 3 rsregnskap 979 792 1510922
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1171 389 1079 901
Tilbakefnring av avskrivning 381383 383615
Kjnp / salg anleggsmidler 0 -90 074
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 807 772 -1904 572
B. i rets endring disponible midler -255 000 -531 130
C. Disponible midler 724792 979 792
Spesifikasjon av disponible midler:
Ominpsmidler 2149 641 1953321
Kortsiktig gjeld -1424 848 -973 529
C. Disponible midler 724792 979 792

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som borettslaget har til r dighet.
De defineres som ominpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 12926 074 12161341 13 060 068 13 639 705
Sum leieinntekt 12926 074 12161 341 13 060 068 13 639 705
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 35924 101 042 100 000 100 000
Sum annen inntekt 35924 101 042 100 000 100 000
Sum inntekt 12961998 12 262 383 13160 068 13739 705
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 3 915 831 842 472 863 000 869 000
Styrehonorar 3 364 000 364 333 365 000 373 940
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 381383 383615 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 2750916 2 255 844 2 500 000 2700 000
Kostnad eiendom/lokale 5 969 119 787 790 835 000 1056 000
Kommunale avgifter/renovasjon 2132067 1790 791 2 100 000 2 477 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 476 453 362 675 377 000 389 001
Verktny, inventar og driftsmateriell 7 69 552 53 949 65 000 72 000
Reparasjon og vedlikehold 8 1082 600 2 088 629 600 000 906 002
Revisjonshonorar 15141 14 165 14 000 15 000
Forretningsfnrerhonorar 248 753 248 750 249 000 249 000
Andre honorar 118 497 59 260 101 000 313 000
Kontorkostnad 185 204 45 217 32001 67 001
TV/bredb® nd 817 765 845 856 962 000 540 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 4521 52 837 45000 81 000
Kontingent og gaver 86 722 78 008 91 000 89 000
Forsikring 637 333 614 031 646 000 676 000
Andre kostnader 40 567 56 081 34000 46 000
Sum kostnad 11 296 423 10 944 306 9879 001 10918 944
Driftsresultat 1665575 1318078 3281067 2820761
FINANSPOSTER
Renteinntekt 31541 16 944 0 0
Rentekostnad 525726 255121 308 000 522 033
Netto finansposter 494 185 238177 308 000 522 033
i rsresultat 1171389 1079901 2973 067 2298728
Overfort til/fra annen egenkapital 1171389 1079 901 0 0
SUM OVERFARINGER 1171389 1079 901 0 0
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Balanse 2023 Ulsrud Borettslag Balanse 2023 Ulsrud Borettslag

Note 2023 2022 Note 2023 2022

EIENDELER

EGENKAPITAL OG GJ ELD
Anleggsmidler

Egenkapital
Varige driftsmidler Innskutt egenkapital
Tomter 4 164 875 164 875 Andelskapital 23900 23900
Bygninger 4 16 759 545 16 759 545 Sum innskutt egenkapital 23900 23900
P3 kostninger 4 106 250 106 250
Garasjer 4 20 000 20 000 Opptjent egenkapital
Andre fellesanlegg 4 1125557 1125557 Annen egenkapital 3382109 2210720
Andre driftsmidler 4 1486 407 1867 789 Sum opptjent egenkapital 3382109 2210720
Finansielle anleggsmidler Sum egenkapital 10 3 406 009 2234620
Aksjer og andeler 9 250 250

Gjeld
Sum anleggsmidler 19 662 884 20 044 267

Langsiktig gjeld
Omlnpsmidler Pantegjeld 1" 13774 367 15582 139

Borettsinnskudd 3207 300 3207 300
Fordringer Sum langsiktig gjeld 16 981 667 18 789 439
Restanse felleskostnader 17 969 49 986
Kundefordringer 48 194 10 591 Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte kostnader 278 723 73339 Forskuddsbetalt felleskostnad 8978 13278

Leverandnrgjeld 1194 932 751786
Bankinnskudd og kontanter Skyldig off. myndigheter 75708 72905
Innest3 ende bank 1804 755 1159 350 P3Inpne renter 1922 940

Annen kortsiktig gjeld 143 309 134 620
Sum omlinpsmidler 2149 641 1953321 Sum kortsiktig gjeld 1424 848 973 529
SUM EIENDELER 21812 525 21997 588 Sum gjeld 18 406 516 19762968

SUMEGENKAPITAL OG GJ ELD 21812525 21997 588

Pantstillelser 12 16 981 667 18 789 439

Sted: o Dator_______________

Cathrine Karlsen Frode Spidsberg Espen Hnve Fev3g
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Roy Thorbjnrm Torp Kim Helene Olsen
Styremedlem Styremedlem
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Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Ominpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett 3 r. dvrige poster er klassifisert som anleggsmiddellangsiktig gjeld.

Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p* etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende.
Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p* etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfrt i balansen til p2 lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p* grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefijres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 3 r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfnres Inpende under driftskostnader,

mens p3 kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfijres og inntektsfnres i takt med opptjening.
Inntektsfnring ved salg av varer/jenester skjer p* leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved Innnskjnring overfiyres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 9536 268 9276 996
3606 Leie hybler/gjesterom 186 300 186 300
3609 Leie parkering 108 360 79 625
3618 Leietillegg strnm 76 547 0
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 256 686 0
3640 Tomteleie 28 000 14 000
3650 Innkrevde felleskostn. renter 488 906 237 331
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1685747 1807 829
3690 Vasketillegg 559 260 559 260
Sum 12926 074 12161 341
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3990 Andre driftsinntekter 19 585 34 267
3992 Salg av nnkler, Bsero.l. 16 339 0
3999 lading el bil- avregningskonto 0 66 775
Sum 35924 101 042

[ 104 Ulsrud Borettslag Org. nr. 954907708

Konto 3990 gjelder inntekter fra utleielokalene og tilbakebetaling av viderefakturering av andel gmntarbeider fra tidligere 3 r.
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Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 3 - Lnnnskostnader og styrehonorar

2023 2022

5100 Fast Innn til ansatte fra Ipnnssystemet 612 957 571910
5129 Annen Innn fra Innnssystemet 19 480 0
5150 P23 Inpne feriepenger 90 439 81783
5260 Gruppeliv innberetning fra Innnssystemet 3054 2518
5261 Ulykkesforsikring innberetning fra Innnssystemet 1766 1682
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -4 820 -4 200
5400 Arbeidsgiveravgift 145 008 136 950
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Ipnnssystemet 12752 11 531
5424 AFP pensjon 2270 552
5425 Innbet. til fellesordn. LO/NHO 552 0
5600 Gruppelivsforsikring 0 2518
5635 Y rkesskadeforsikring 7412 6812
5753 Tjenestepensjon OTP 56 551 49 751
5800 Refusjon sykepenger fra Innnssystemet -31 590 -19336
5801 Aga grl sykelnnn (db) - fra Innnssystemet -31 590 -19 336
5802 Aga grl sykelnnn 31590 19 336
5330 Honorar tillitsvalgte fra INnnssystemet 364 000 364 333
Sum 1279 831 1206 805

Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk: 1
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Note 4 - Varige driftsmidler

Bygningsmessig Garasjer Lekeapparater Pelletsanlegg Rampe til Boligeiendomme
anlegg inngangsparti inkl. tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 290 280 20 000 171 354 3987 500 106 250 16 759 545
i rets tilgang : 0 0 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 290 280 20 000 171 354 3987 500 106 250 16 759 545
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 171 354 3544 984 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 290 280 20 000 0 442 516 106 250 16 759 545
i rets avskrivninger: 0 0 0 265 509 0 0
Anskaffelses3r: 1982 2006 2008 2010 2012 1960

Antatt levetid i3r: 5 15
Gressklipper - Lekeapparater CLUB CAR Pelletsilo Nye p-plasser on Pelletssilo
Toro GM36D CARRYALL 500 12-14 tillegg

EL

Anskaffelseskost pr.01.01 : 249 500 62 933 116 250 212 025 173 375 184 835
i rets tilgang : 0 0 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 249 500 62 933 116 250 212 025 173 375 184 835
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 239103 62 933 116 250 114 257 70794 95 498
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 10397 0 0 97 768 102 581 89 337
i rets avskrivninger : 24 950 0 0 14135 8 669 12322
Anskaffelses3r: 2014 2014 2014 2015 2015 2016
Antatt levetid i3r: 10 5 7 15 20 15

Vaskemaskin

Vaskemaskin

Vaskemaskin

Vaskemaskin

Vaskemaskin Parkeringplasse

W555H W555H W555H W555H W555H
Anskaffelseskost pr.01.01 : 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 164 875
i rets tilgang : 0 0 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 164 875
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 29 561 29 561 29 561 29 561 29 561 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 0 0 0 0 0 164 875
Anskaffelses3r : 2017 2017 2017 2017 2017 2018

Antatt levetid i3r: 5 5 5 5 5
ladeplass el-bil  Avfallsanlegg Serco Wilho 450 Molok/ 2stk  Tnrketrommel

LKS sprederavfallabeholdere ladestasjoner
Anskaffelseskost pr.01.01 : 207 307 465 000 97 500 835277 71063 90 074
i rets tilgang : 0 0 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 207 307 465 000 97 500 835277 71063 90 074
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 79 467 0 48 750 0 37900 21017
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 127 840 465 000 48 750 835277 33163 69 057
i rets avskrivninger: 13 820 0 9750 0 14213 18015
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Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler
Anskaffelses3r: 2018 2018 2018 2020 2021

Antatt levetid i3r: 15 10 5

Borettslaget best r av 240 andeler.
Eiendommen er oppfrt p? g.nr 147, b.nr 201 i Oslo kommune. Eiertomt p3 47 395 kvm og har en beregnet kostpris p* 3 016 718,-
Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom If S kadeforsikring NUF, polise nr. SP586832.

Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 79783 92 433
6343 Serviceavtaler 9 541 0
6360 Annet renhold 95 854 85728
6361 Fast renhold 550 694 353 207
6362 S kadedyrutryddelse 26 374 0
6391 Snnm? king/strning/feiing 3450 128 646
6392 Containerleie/tnmming 108 517 49 989
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 94 907 77788
Sum 969 119 787 790
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2023 2022
6400 Leie av maskiner 434 986 332580
6420 Leie av datautstyr 32 407 21695
6450 Leie parkering 9 060 8400
Sum 476 453 362 675
Note 7 - Verktny, inventar og drifts materiell
2023 2022
6500 Verktny og redskaper 17193 0
6540 Inventar 0 3294
6550 LyspNrer, lysrr, sikringer o.l. 2453 0
6551 Nnkler, B ser, navnskilt, postkasser o.l. 13 680 7 313
6552 Driftsmateriell 29 217 38782
6570 Arbeidstny 7 009 4560
Sum 69 552 53 949
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 170 982 164 175
6602 Vedlikehold VVS 119210 195 224
6603 Vedlikehold elektro 68 879 15141
6605 Vedlikehold fellesanlegg 0 3112
6611 Vedlikehold heiser 1 1406
6613 Vedlikehold grnntanlegg/lekeplasser/uteomr de 19 279 54 814
6616 Vedlikehold vaskeri 120 238 80 538
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 46 120 143 494
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 194 405 228 742
6630 E genandel forsikring 10 000 10 000
6641 Malerarbeider 246 736 690 750
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 46 425 24 250
6648 Vedlikehold dnrer og porter 40 327 29 386
6650 P3 kostning / Rehabilitering / Investering 0 311 328
Sum 1082 600 2 088 629

104 Ulsrud Borettslag Org. nr. 954907708
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Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 9 - Aksjer og andeler

Boligselskapet har 2 andeler ™ kr 50 i Ulsrud garasjelag og 3 andeler ™ kr 50 i Brjler Samfunnshus.
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Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 23900 0 23900
Sum innskutt egenkapital 23900 0 23900
Opptjent egenkapital
i rets resultat 2210720 1171 389 3382109
Sum opptjent egenkapital 2210720 1171 389 3382109
Sum egenkapital 2234 620 1171389 3406 009
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Noter 3 rsregnskap 2023 Ulsrud Borettslag

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor:

DNB Bank ASA

Den Norske Stats

Den Norske Stats

Husbank Husbank

L3 nenummer: 12138708673 114148430 1141484320

L3 netype: Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaks3r: 2019 1999 1999

Rentesats: 5.39 % 3.854 % 3.854 %

Beregnet innfridd: 30.06.2039 01.10.2029 01.10.2029

Opprinnelig 1P nebelnp: 5245 000 12 860 000 24 960 000

L3 nesaldo 01.01: 4524 055 3853356 7204728

Avdrag i perioden: 185017 565473 1057 282

L3nesaldo 31.12: 4339038 3287883 6 147 446

Saldo 53r fremii tid: 3324 656 633 857 1185 141
Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld B n 114148430 48 15675 752 400

144 13 641 1964 304

48 11 898 571104

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld B n 1141484320 48 29308 1406 784

144 25506 3672864

48 22 246 1067 808

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld B n 12138708673 48 20 687 992 976

144 18 003 2592432

48 15702 753 696

Note 12 - Pantstillelser

Bokfnrt verdi pr. 31.12.2023

Bokfnrt langsiktig gjeld 13774 367
Innskuddskapital 3207 300
Boligselskapets pantesikrede gjeld 16 981 667
Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom 18 176 227

Borettslagets bokfnrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Ulsrud Borettslag.

For Ulsrud Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Dokumentet er signert elektronisk av:

Cathrine Karlsen (sign.)
Roy Thorbjgrn Torp (sign.)
Kim Helene Olsen (sign.)
Frode Spidsberg (sign.)
Espen Hgve Fevag (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Ulsrud Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Ulsrud Borettslags arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir rsregnskapet 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 gjennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Offices in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord
with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim

Bodo Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

o identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfare at borettslaget ikke fortsetter driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lopet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - Ulsrud Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Cathrine Karlsen
Styremedlem, Roy Thorbjgrn Torp
Styremedlem, Frode Spidsberg
Styremedlem, Kim Helene Olsen
Styremedlem, Espen Hgve Fevag
Varamedlem, Eva Anette Sgrhagen
Varamedlem, Erling Henschien
Varamedlem, Lasse Grgnning

Styret i Ulsrud Borettslag bestdr av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Ulsrud Borettslag er organisert etter de bestemmelser som faglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Ulsrud Borettslag
ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 954907708

Ulsrud Borettslag bestar av 240 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Ulsrud Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586832. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler m8 forsikres ved
egen polise.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Ulsrud Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i lgpet av 2023:

Kontroll av lekeplasser

¢ Sjekk av fellesarealer og bruk av arealer

« Utskifting av brannslukkingsapparater (star hos vaktmester hvis du ikke har hentet
nytt)

Kontroll av rgykvarslere

Kontroll av Elbil ladere

Service pé fyrhus og oljetank

Kontroll av tak og takrenner

flere andre punkter
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Styrets arbeid

Det ble valgt inn ett nytt styremedlem, og et styremedlem ble gjenvalgt pa
generalforsamlingen varen 2023. I tillegg har 1. varamedlem deltatt pa styremgter og
hatt ansvaret for noen av oppgavene. Det har blitt avholdt 10 styremgter i perioden, og
styret har ellers hatt dialog p& epost og telefon.

Tor Arne er ansatt i Ulsrud Borettslag for & ivareta mange av driftsoppgavene, HMS
rutiner og han samarbeider tett med styret. Han er en god ressurs som bistar med mye
kompetanse, lang erfaring og er til god hjelp for de som bor i borettslaget.

Styret oppfordrer alle til 8 g8 inn p& hjemmesiden til Ulsrud Borettslag
https://www.ulsrud-brl.no/, hvor dere finner mye nyttig informasjon. Det er nyttig
informasjon hvis du skal pusse opp leiligheten, og ta gjerne kontakt med styret hvis det
er spgrsmal.

Borettslagets gkonomi

I hovedsak vises det til rsregnskapet for 2023 og budsjett for 2024 i innkallingen til
generalforsamlingen.

Budsjettet for 2024 utarbeides ferdig i oktober/november 2023. Det har ogsd i 2023 veert
en sveert hgy prisstigning som pr oktober var pa 6 % siste 12 mnd. (konsumprisindeks). I
tillegg er det fortsatt hgye energikostnader. Prisstigningen er enda hgyere for enkelte av
kostnadene i borettslaget. Kommunale avgifter gker fra kr. 2.100.000, - til kr. 2.477.000,
- (renovasjonsgebyr gker med 8 % og vann- og avilgpsgebyr med 21 %).

P& bakgrunn av KPI og 3 sikre god likviditet for borettslaget var det ngdvendig & ske
felleskostnadene med 10 % fra 1.1.2024. Borettslaget m3 ivareta en normal drift og
mindre vedlikehold, s8 det er viktig at styret falger prisstigningen.

Det har veert en gkning av renten pa fellesgjelden gjennom perioden juni 2023 frem til
januar 2024 fra 2,96 % til 4,47 % hos Husbanken. P3 Ianet hos DNB har renten gkt fra
4,49 % til 5,64 %. Renten pavirker i stor grad hva den enkelte eier betaler inn til
borettslaget hver maned, og dette justeres av Usbl uten at det varsles den enkelte eier.

Borettslaget har et eget fyringsanlegg for oppvarming og varmt vann til beboerne.
Prisene pa pellets har gatt opp fra hgsten og videre denne vinteren. Det har vaert svaert
kaldt i enkelte perioder, og det har veert utfordring for leverandgren & levere nok pellets.
Det har gitt noen utfordringer med anlegget som n& er Igst, men det matte benyttes olje
og strgm som alternativer i en kort periode. Det har likevel veert stor besparelse i forhold
til andre alternativer som fjernvarme eller kun strgm som energikilder.

Andre driftssaker som er utfgrt i perioden:

Gravearbeider og drenering av kortside veggen i ONV 21

Innhentet tilstandsvurdering og kostnadsrapport pa vann- og avlgpsstammer
Kontroll og drift av pelletsanlegget, oljetank og malere

Malt ferdig oppganger eller deler av oppganger

Kjgpt inn busker, traer og planter og plantet dette etter vedtak fra GF

Drift og utleie av parkeringsplasser og ladeplasser

Utleie av festlokalet

H&ndtert flere vannlekkasjer og forsikringssaker

Det er gjennomfgrt dugnad og julegrantenning med servering

Ny avtale med Obos OpenNet for bredband
Sommeren 2023 avsluttet borettslaget avtalen med Telia og gikk over til Obos OpenNet

for leveranse av fiber. Den enkelte eier betaler per d.d. 179,- gjennom felleskostnadene,
og velger selv Igsning for TV- kanaler. Du kan lese om de ulike alternativene for TV og
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streaming tjenester pd https://www.obos.no/boligforvaltning/tjenester/opennet/tv/.
Ta kontakt direkte med kundesenteret hos Obos OpenNet hvis det er spgrsmal til

tjenestene.

Arsmeldingen er godkjent av styret 08.04.2024
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Avtale ekstern styreleder

Mellom Ulsrud borettslag org. nr. 954 907 708 og Cathrine Karlsen er det inngatt fglgende avtale;

1. Oppdragets varighet

Cathrine Karlsen velges som ekstern styreleder for Ulsrud borettslag for en periode pa 2 ar fra
ordinzer generalforsamling varen 2024 til ordinaer generalforsamling i 2026. Engasjementet tar
utgangspunkt i generalforsamlingens vedtak om valg av ekstern styreleder, og vedtektene som
fastsetter at styreleder velges for to ar av gangen. Det gjelder en gjensidig oppsigelsesfrist pa 3
maneder, dog slik at oppsigelse fra borettslagets side forutsetter at det velges ny styreleder pa en
generalforsamling. Det er ikke ngdvendig med oppsigelse fra partene i forbindelse med utlgp av
valgperioden.

2. Oppdragets art

Styreleder skal i samarbeid med resten av styret lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak pa generalforsamlingen for eiernes beste. Det pafglger et saerskilt ansvar for oppfglgning av
boligselskapets gkonomi, organisering av styrearbeidet, tilrettelegging og igangsetting av prosjekter,
og kontroll av boligselskapets virksomhet (herunder HMS).

e Styreleder skal forberede, innkalle og gjennomfgre styremgter samt ordinaere og
ekstraordinzere generalforsamlinger.

e Styreleder har et saerskilt ansvar for utarbeidelse av borettslagets budsjett, og skal legge
frem forslag om eventuell regulering av felleskostnader for styret i samsvar med budsjettet.

e Styreleder har ansvar for at det blir fgrt skriftlig protokoll fra samtlige styremgter.

e Styreleder sgrger for at det blir utgitt infoskriv, oppdatere info pa nettside og ellers sgrge for
god kommunikasjon i borettslaget mellom styret og de som bor der.

e Styreleder utarbeider forslag til arsmelding pa vegne av styret.

e Styreleder sgrger for eventuelle endringer av opplysningene om boligselskapet i
foretaksregisteret.

e Styreleder skal anvise og betale fakturaer for laget sammen med ett annet styremedlem.

e Styreleder har et saerskilt ansvar for rapportering til offentlig myndighet, fglge opp
leverandgrer og borettslagets forretningsfgrer.

e Styreleder skal motta borettslagets korrespondanse, herunder skriftlige henvendelser fra
eiere og leietakere mv, og sgrger for behandling i styremgte der dette er ngdvendig.

e Styreleder skal benytte sitt eget kontorlokale med utstyr, telefon, mobiltelefon mv., men kan
stille pa styrerommet fgr styremgter og ved forespgrsel for & avklare enkelte saker.

e Styreleder skal fortlgpende gjennomga og vurdere lppende rammeavtaler/leveranser for a
sikre et forsvarlig kostnadsniva.

e Styreleder har personalansvar for eventuelle ansatte i borettslaget.

Side 1
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3. Forutsetninger for oppdraget
Oppdraget forutsetter at gvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og fglger opp intern
avtalt arbeidsfordeling.

@vrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/ leietakere sine muntlige henvendelser.

4. Honorar

Borettslaget betaler for oppdragets utfgrelse et styrehonorar til styreleder stort kr 215 000,- pr ar.
Belgpet er mva-fritt, men borettslaget betaler pa vanlig mate arbeidsgiveravgift. Honoraret
utbetales hver maned.

| tillegg betaler borettslaget kr 800,- per time + mva for deltakelse i byggemgter. Dette faktureres fra
CK Eiendomskompetanse AS utenom styrehonoraret ved pagaende prosjekter.

Oslo,

Ulsrud borettslag, styremedlem 1 Cathrine Karlsen

Ulsrud borettslag, styremedlem 2

Side 2
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Ulsrud Borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til 4 veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til 4 veere til stede og
til 4 uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfarer og leietaker har rett til 4 veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til 4 uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nér som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til & mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Torsdag 25.04.2024 kl. 18:00 - Ulsrud

videregaende skole aulaen

(sted), den (dd.mm.3a).

underskrift

usbl@usbl.no
22983800

NO 950 285 680 MVA
Autorisert regnskapsfgrerselskap

usbl
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Ulsrud Borettslag tirsdag 27.05.2025 kl. 18:00 - Ulsrud
videregdende skole i Aulaen.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Cathrine Karlsen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Cathrine Karlsen

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Torleif Lerfald Werenskiold

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Styret sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 38
Antall fremlagte fullmakter: 4
Totalt: 42

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Ulsrud Borettslag. Side 1/4

anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og falger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgares i
regnskapet for 2025.

Ekstern styreleder har en egen avtale som ble vedtatt p8 generalforsamlingen i 2024, og har
fatt utbetalt kr 215 000 i perioden. Deet resterende belgpet pa kr 150 000 fordeles pa
styremedlemmer og 1. varamedlem.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 365000,- ble godkjent

5.

Andre saker
5.1 Kameraovervdkning av fyrhuset og dpne omrader
Saken er meldt inn av beboer Jenny Jgrgenvik

Jeg har blitt utsatt for at kriminelle har brutt seg inn i bilen min og stjalet batterier og
gdelagt den slik at bilen matte kondemneres.

I den forbindelse gnsker jeg & fremme forslag om at det blir installert kameraovervaking, i

alle fall ved Fyrhuset, men helst pa alle 8pne plasser i borettslaget.

Det blir nok ikke mindre av denne typen kriminalitet, og det ville fagles mye tryggere hvis
vi kunne overvdke omradene vére.

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt

Antall stemmer for: 0
Antall stemmer mot: 42
Antall blanke stemme: 0

5.2 Dyrehold- endring av husordensreglene
Forslag til endring av husordensreglene for husdyrhold.

2. Husdyrhold
"Det er ikke tillatt & ha dyr i borettslaget."

Denne setningen fjernes og styret tar bort setningen om at det er forbudt med dyr som
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informasjon p& hjemmesiden. Vedtak:

° . Valgt ble: Espen Fevag for 1 ar.
Bakgrunnen er at styret ved en god sgknad og et ghske om a ha en hund eller katt vil

akseptere dette, og vi mener at forbudet derfor blir en praksis som er vanskelig 8 Valgt ble: Bente Linjordet Sgrensen for 1 3r.
h&ndheve i 2025. Det er dyrehold som godkjennes etter sgknad og det kan vaere
vanskelig & nekte noen eiere dette uten god grunn. Det er et gnske & opprettholde Valgt ble: Zygmunt-Ragnar Rosada-Svendsen for 1 3r.

spknadsprosessen i oppgangene for & avdekke ekstrem allergi eller andre gode grunner
fra naboene.
6.3 Valg av valgkomite

Det opprettholdes at dyrehold krever sgknad til styret, s8 etter endringen vil det sta: Det velges en valgkomite.
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av Vedtak:
boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til Valgt ble: Torleif Lerfald Werenskiold, Catharina Sgvik, Hilde Nordtvedt

ulempe for de andre brukerne av eiendommen. Det skal fylles ut et
spknadsskjema fra naboer i samme oppgang som dokumentasjon til soknaden.

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og

straffebestemmelsene om gjelder for & holde dyr. Hunder skal fores i band innenfor Styreleder:
borettslagets omrade. Dyr ma ikke luftes pa borettslagets omrader, s& som lekeplasser Cathrine Karlsen /s/
fellesomrader, og ikke tas med i kjellerganger og vaskeri.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen. Protokollvitne:

Torleif Lerfald Werenskiold /s/
3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte pafgre
person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster,
planter, grgntanlegg m.v.
4., Dersom dyret dgr eller ma avlives, kan man ikke automatisk anskaffe et nytt. Det m3
sendes ny sgknad til styret, som vurderer sgknaden pa nytt.
5. Dersom styret mottar skriftlige berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer

med lukt, brak, etc. eller p& annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske Moteleder Protokollvitne
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren oppnas. I tvilstilfeller avgijgr styret etter forhandling med
partene hvorvidt en klage er berettiget.
Vedtak:
Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for: 42
Antall stemmer mot: 0
Antall blanke stemme: 0
6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges 3 styremedlemmer. Valgkomiteen vil presentere sin innstilling pa
generalforsamlingen.
Vedtak:
Valgt ble:Marius @ygarden for 2 ar.
Valgt ble: Frode Spidsberg for 2 ar.
Valgt ble: Kim Helene Olsen for 2 r.
6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Det skal velges 3 varamedlemmer til styret. 1. varamedlemmet deltar pd styremgtene.
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Adresse Olav Nygards veg 16

Postnr 0688
Sted Oslo
e
Gnr. 147
Bnr. 201
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2021-1279405

Dato 15.06.2021

Innmeldtav  Charlotte Lunde
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

+ deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

* den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsproving

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmerer, ventiler, pumper

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring pa gulvvarme
- Individuell varmemaling i flerbolighus

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
1961

Betong

68

1

Nei

Nei

Elektrisitet
Fijernvarme
Kun naturlig

Elektriske ovner og/eller varmekabler

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g4 inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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.

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

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme
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Spesielle krav.

(Det henvis_es scerskilt til de aktuelle punkter pd fgrste side.)

Det md innsendes plan i henhold til «Ret-
ningslinjer for grgnnanlegg.» Planen ma inn-
sendes sd tidlig at utgravde masser kan bli
riktig plasert. . 45

Omradene omkring indostribydy o:l. ma ikke
benyttes til opplag.

Hvor vei eller gate (fortau) gdr umiddelbart
inn til bygningen, skal del inn ftil grunn-
muren bare fylles med rene fyllmasser som
ikke forarsaker vesentlig synking. Alunholdig
stein fillates ikke benyttet i noe filfelle. Byg-
gets ansvarshavende skal i slikt til-
felle varsle veivesenet for kon-

IV.

¥

VL.

Vil

troll av fylimassene fdr gjenfylling iverk-
seties.

Redegjgrelse for vinduers utfdrelse ma inn-
sendes, jfr. byggeforskriftenes-kap. 32 § 3
punkt 1.

Forslag til uvivendige farger (ogsd for tak)
ma innsendes.

Andre oppbygg over tak enn de som er vist
pa de innsendte tegninger kan ikke pareg-
nes godkjent.

Fdr ferdigattest meddeles skal det innsendes
film i format 13 x 18 em med kontaktkopier
av korrekie legninger.

Alminnelige bestemmelser.

Byggherre og ansvarshavende ma vise aki-
somhet overfor naboeiendommer slik at disse
ikke utsettes for ungdige skadevirkninger
under gravnings- og byggearbeidet. Det hen-
vises | denne forbindelse til nabolovens be-
stemmelser. Bygningskontrollen ma varsles i
god tid fgr gravning i nabogrense tar ftil.
Redegjgrelse for arbeidets fremdrift samt de
ngdvendige sikringstiltak kan kreves innsendt.
Det gjeres oppmerksom pa at bygningskon-
trollen er uten ansvar.

Gardsplass m& planeres med fall til kum pa
egen grunn og eventuelt forsynes med fast
dekke.

| bygning pad mer enn 5 etasjer ma lovbefalt
trapp som mangler sidelys utstyres med re-
servelys med strgm fra eget batieri.

| véningshus med mer enn en leilighet, mi
hovedinngangsdgr og trapp ftil selvstendig
leilighet i 2. etasje, ha en fri bredde av minst
1 m.

Fri hgyde i hovedirapp ma intet sted veere
under 2 Jm.

Trapperekkverks hgyde skal veere minst 0.9 m
fra trinnforkant, og sprossene skal ikke ha
stgrre innbyrdes avstand enn 15 cm. Dette
gjelder ogsa balkengrekkverk m.m.
Korridorer og enireer md ha en minste-
bredde av 1.2 m.

Fyrrom skal ha vindu til det fri.

Rgykpiper og ventilasjonspiper mad mures i
full omkrets.

Ventilasjonskanaler ma ikke ulgres av sink.
Avtrekk fra oljefyrt kiele skal i alminnelighet
fgres til egen rgykpipe.

Réykpiper md ha minst 1 stens vange mot
kott, skap, sgppelrom og garasjer.

i3.
14,
15.
16.
17.
18.

19;

20,

21.

22,

23.

Feieddrer ma plaseses slik at de er lett til-
gjengelige. De ma ikke plaseres i beboelses-
rom, koft, garasjer o.l.

| badstubad ma dgrer sld ut.

Redningstau ma anbringes efter fastsatte ret-
ningslinjer.

Skratak i beboelsesram m3 varmeisoleres.
Kwverdi maks. 0.8.

Guly samt delevegger mellom leiligheter ma
isoleres mot lyd.

Loftbjelkelag ma ikke oppta taklast med-
mindre det er beregnet for det.

Pa taket over port, innganger og balkonger
ma anbringes sngfangere pad en mate som
bygningskontrollen kan godkjenne.

Hvor rgrledninger gjennombryter gulv og tak,
mé rgrene stépes inn. Rgrene fgres i ekspan-
sjonshylser som omsigpes.

Utvendige trappereposer og ferrasser av
beteng ma ikke stgpes direkie mot svill.
Utvendige apne lysgraver, kjellernedganger
og nedkjersler til garasjer o.l. md gis avigp
for overvann.

Vannbrett over ulvendige dgrapninger og
vinduer ma fgres inn under panel og forsynes
med beslag som skal fgres minst 5 cm opp
pa vegg bak panelet. Salbenk og vannbrett
ma gis fall minst 1:3.

For gvrig vises bl. a. til:

«Reglement, instruks og bestemmelser for sani-
teeranlegg i Oslo.»

«Regler for innredning av bad, dusjrom og
w. c.-rom i Oslo.»

«Regler for anordning av veniilasjon i byag i
Oslo.n

uRegler for gassinstallasjoner i Oslo.»

Skjema C.18. 3000. R, A, 5073/45, —

KOPI

Oslo, den 14._3.1966.

OSLO KOMMUNE
EYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVEIEN 511 * 417200

TB/NU.
FERDIGATTEST
(For nybygg og stgrre arbeider.)

Arbeidssted ! Journalnr.
Gnr. 147, bnr. 201, blokk 9, Olav Nygards vei 15 og 59-3472,
Arbeidets art 490 Avlitisde niteveling
Nyk .
Jybss, 31-1-1966.
Boligblokk.
Byggherre

A/L Ungdommens Selvbyggerlag, Hammersborg torg 1 B, Oslo-1.

Byggemelder

AA/L;“NESBL Planleggingsavdelingen, Hammersborg torg 1 B, Oslo-1.

Ingenidr Asmund Vangberg, Hammersborg torg 1 B, Oslo-1.

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe loystridig.

Distriktsingenisr

T. Busch

Det gjgres merksam ph at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet gyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet gyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights"”, oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil

5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjegret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig
ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattiloud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.

Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFO@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BanklID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, a orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden péa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. N&r et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet for denne tid avsléds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke agnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Olav Nygards veg 15 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
0688 OSLO Saksbehandler: Theodor August Belle Skaar
Telefon: 467 60 512
Oppdragsnummer: E-post: theodor.belle@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé& ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stdr fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Notater

Olav Nygards veg 15 223



akuv.

Tar deg videre



