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Eiendomsmeglerfullmektig/ Partner

Sindre Holt

Mobil 412 87 165
E-post  sindre holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Asstubben 58

Kr 6 400 000,-
Kr 161 350,-
Kr 6 561 350,-
Kr2 390,
Bjgrg @ksnes

Eierseksjon
Eierseksjon

1983

63/70 kvm
31766.1 m2

1

2

Gnr. 28, bnr. 1080
139

1007250093

Lys og fin leilighet med
balkong pa hele 14 m? -
Moderniserti 2019-21 -
Peis - 3 boder -

Velkommen til Asstubben 58!

Meget sentralt og attraktivt beliggende pa Ullernasen/Asjordet. Kort
vei til offentlig kommunikasjon som T-banestasjon pa Asjordet (ca. 2
minutters gange fra leiligheten) og Ullerndsen (ca. 5 min gange), samt
bussforbindelser i Veekergveien og pa Ring 3/Ullernchausséen, med
bl.a. direkte buss til Fornebu.

Leiligheten kan fremheves med:
-Moderne kjgkken og bad begge fra 2019
-Ny enstavs parkett

-Alle vegger malt

-Nye innvendige dgrer

-Solrik balkong pa 14 m?

-Heis i bygget direkte fra garasje
-Garasjeplass med opplegg for elbil lader
-Godt med gjesteparkering

-Peis

-Vaktmester

-Nytt reropplegg med nisjeskap i gang
-Fornyet elektrisk anlegg med dokumentasjon
-Bod pé balkong pé ca 2 m?
-Kjellerboder pa ca 5 m?

-Tv og internett inkl. - fiber!

-Varmtvann inkl.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 63 m?
BRA-e: 7 m?

BRA totalt: 70 m?
TBA: 14 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 5 m? Kjellerboder

1. etasje
BRA-i: 63 m2 Entré, bad, soverom, stue/kjgkken
BRA-e: 2 m2 Bod pa balkong

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
14 m2 Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Kjeller:

Kjellerbod er malt til ca 2,3 m2. Boden er merket med nr 139. Bod ved parkeringsplass
er malt til ca 2,8 m2. Boden er merket med nr 6.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
31766.1 m2

Tomtebeskrivelse

Felleseie tomt pa ca 31.800, i falge Norges Eiendommer. Tomten er omkranset av
variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger
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for praktisk adkomst til eiendommen. Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og
funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Beliggenhet

Meget sentralt og attraktivt beliggende pa Ullerndsen/Asjordet. Kort vei til offentlig
kommunikasjon som T-banestasjon pa Asjordet (ca. 2 minutters gange fra leiligheten)
og Ullerndsen (ca. 5 min gange), samt bussforbindelser i Vaekergveien og pa Ring 3/
Ullernchausséen (ca. 10 minutter a ga), med bl.a. direkte buss til Fornebu.

Omradet bestar hovedsakelig av lavblokker med omkringliggende bilfrie grgntarealer.
Ca. 5 minutters gange til bl.a. dagligvarebutikk (sgndagsapen med post i butikk) ved
Asjordet T-banestasjon. Naermeste handlesentre er CC Vest og Rga sentrum med de
fleste typer forretninger, spisesteder og servicetilbud. Naerhet til tur- og friomrader pa
Bogstad, Maerradalen, Sgrkedalen og Nordmarka.

Barne- og ungdomsskoler i umiddelbar nzerhet. Sogner til Bjgrnsletta skole som kun er
10 minutters gange fra leiligheten. Barnehager og flere typer idrettstilbud i
naeromradet.

Adkomst
Adkomst fra Asstubben. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Slalamveien barnehage, Kjosjordet barnehage og Maerradalen barnehage.

Skolekrets
Bjgrnsletta skole.

Offentlig kommunikasjon
T-bane: Ullerndsen med linje 1,2, 3 og 5 ca 300 m

Buss: Blokkajordet med linje 23 ca 1 km
Trikk: Sollerud med linje 13 ca 1,5 km
Tog: Lysaker stasjon med 8 ulike linjer ca 3,9 km

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kasin
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning oppfart i 1984 med bzerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur. Utvendig fasade forblendet med teglstein.
Flatt tak, tekket med papp/membran. Grunnmur i betong og stept séle, antatt
fundamentert pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Bad renovert fullt ut hgst 2019 . Har skriftlig dokumentasjon og bilder
Arbeid utfgrt av: Go' huset AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: ? Vet ikke type

Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Badde bad og kjgkken renovert 2019 av firma

Arbeid utfgrt av: Go'huset

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

Ja

Beskrivelse: Maur i jorda i terrasseplantekassen

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

Ja

Beskrivelse: 2019

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Skal byttes august 2025 jeg har bensinbil

Er det foretatt radonmaling?
Ja
Beskrivelse: Det var tidl det aret jeg flyttet inn

Radonmaling
Ar2023
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Verdi: vet ikke , jeg bodde her ikke da

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

Ja

Beskrivelse: Bygget er fra 1983!! Vet ikke konkret. Sameiet skifter ut vinduer/
terrassedgr ved behov etter sgknad. Det settes av

penger til heis

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

maur eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Maur i jorda pa terrassen, jeg fikk fjernet den i fjor og prgver na ogsa

Innhold

Leiligheten ligger i hgy 1. etasje og inneholder entré, soverom, bad, stue i delvis dpen
Igsning med kjgkken samt utgang til flott balkong fra stuen. Balkongen er ca 14 m2 og
har bod i tilknytning pa ca 2 m2. Leiligheten disponerer ogsa to kjellerboder pa ca 5 m?
tilsammen samt garasjeplass i lukket anlegg.

Entré med gode oppbevaringsplasser og porttelefon. Soverom med god plass til
dobbeltseng + nattbord, innebygd skyvedgrsgarderobe og mulighet for hjemmekontor.
Badet ble pusset opp i 2019 og er flislagt med varme i gulvet, flott dusjsone med
regnfallsdusj og glassvegg. Opplegg for vaskemaskin. Stuen har utgang til stor og flott
balkong pa hele 14 m 2 med god plass til utemgblement, samt en utebod pa ca 2 m2.
Stuen har peis midt i rommet som skaper god atmosfaere, samt god plass til bade
sofagruppe og spisegruppe, noen som er meget praktisk med den delvis apne
Igsningen til kjgkkenet. Kjgkkenet er ogsa fra 2019 fra Ikea med integrerte hvitevarer,
inkludert vinskap. Kjpkkenet byr pa rikelig med skap- og benkeplass.

Standard
Vinduer:
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983.

Dorer:

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35). Dgren er utstyrt med kikkehull.
Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983. Glatte,
folierte innerdgrer.

Balkong:

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner. Balkogen er malt til ca 14
m?2. Betongdekke. Utvendig stikkontakt og lysarmatur. Markise er montert. Utvendig,
uisolert bod med liggende kledning pa ca 2,4 m2. Rekkverk i betong med romslig
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blomsterkasse. Rekkverkshgyde malt til ca. 57 cm.

Gulv:
Flislagt gulv pa bad. Ellers laminat.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad. Ellers glatte, malte veggflater og tapet.

Himling:
Glatte, malte himlingsflater. Downlights pa bad og soverom. Nedfelt spottkasse i
stuen. Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,39 m.

Etasjeskille:
Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Radon:
Eier opplyser at det ble gjennomfgrt Radonmaling i 2023. Radonmalingene er ikke
fremlagt for takstmann.

Pipe og ildsted:
Peis med innsats i stuen.

Bad:

Flislagt baderom fra 2019. Flissatte vegger. Glatt, malt himlingsflate. Flislagt gulv med
termostatstyrte varmekabler. Plastsluk med synlig membran og klemring. Servantskap
med glatte, folierte fronter og nedfelt servant.

Rundt speil med integrert belysning pa vegg over servant. Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjerne med glassvegg, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett. Naturlig avtrekksventilasjon i rommet. Avtrekksventil pa
vegg.Tilluft via spalte ved terskel.

Kjgkken:

IKEA kjgkkeninnredning fra 2019, i fglge eier. Kjgkkenet holder en normal standard og
fremstar som vedlikeholdt. Innredning med glatte, folierte fronter. Laminate benkeplate
med nedfelt kum i rustfritt stal. Belysning via lyslist (LED) under overskap. Kjgkkenet
har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn, vinskap og kombi kjgl/frys.
Lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert. Kjgkkenventilator med
kullfilter over stekesone.

Vannledninger:
Vannfgrende rgr i plast (ror i rgr opplegg).

Avlgpsrgr:
Interne og synlig avlgpsrgr i plast.
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Ventilasjon:
Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon. Avtrekk via ventiler.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 32 A og 7 fordelingskurser. Selvavlesende stremmaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Info fra takstmann:
Bad ble pusset opp i oktober og november 2019. Kjgkken ble pusset opp i september
2019.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
-Vinduer

-Balkong

-Overflater gulv bad

-Etasjeskille

-Ventilasjon

-Avtrekk kjgkken

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre 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.

Selger tar med seg fglgende:

-Elbil lader

-PH-lampe over spisebord

-Hang it all knaggrekke pa soverom og i gang

Hvitevarer
Hvitevarer pa kjskken medfglger. Vaskemaskin pa bad medfglger ikke.

TV/Internett/Bredband
Tv og internett er inkludert. Fiber fra Telenor.

Parkering
Garasjeplass medfglger boligseksjonen. Navaerende elbillader fiernes grunnet
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sameiets bytting til ny modell. Kjgper kan bestille ny.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
89834072

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Leiligheten disponerer to stk eksterne boder.

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk samt peis i stue.

Info stremforbruk
| 2024 hadde selger et forbruk pa 1879 KWh.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

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 & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 6 400 000
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Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert.

Formuesverdi primaer
Kr 1425 000

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5700 000

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
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
Eierbrok
65/21621

Felleskostnader inkluderer
Varmtvann, kommunale avgifter, felles strgm og forsikring, tv og internett.

forretningsfgrsel og drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 390

Kommentar fellesgjeld
Selskapet har ingen lan.

Andel fellesformue
Kr 36 194
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Ullernskogen Boligsameie

Organisasjonsnummer
971279699

Om sameiet
Sameiet bestar av 200 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjeering tinglyst den
23.08.83.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapet har ingen lan.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Arsresultat for 2024 var kr -234 501 -

Budsjett for 2025 er kr-1 185 444,-
Arbeidskapitalen pr 31.12.2024 var kr 2.057.585.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

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

Dyrehold

Husdyrhold er tillatt.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 28, bruksnummer 1080, seksjonsnummer 139 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

23.08.1983 - Dokumentnr: 23742 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 139

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 65/21621

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 200 SEKSJONER

SEKSJON NR 1-119 OG NR 121- 200 HAR ANDEL AV SNR 120

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest fra 1983.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal.

Pagaende byggesaker:
@vre Ullern terrasse 17 - Bruksendring fra bolig til neering
Saksnummer: 202206545

@vre Ullern terrasse 17 - Ombygging og bruksendring av bassenghus - Innvendige
endringer og fasadeendringer pa enebolig
Saksnummer: 202553375

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér 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 fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
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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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kijgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & 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 pa minimum 30 minutter. Bud bgr 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 gjgres 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 muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne 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.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
6 400 000 (Prisantydning)

Omkostninger

160 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

161 350 (Omkostninger totalt)
172 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
175 050 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 561 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 572 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 575 050 (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
Kr161 350

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 finansinstitusjo

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt 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.
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Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr 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 pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring 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 0,8 % provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgjer og kr 3 490,-
pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfegring, tilstandsrapport, foto etc.

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder Frognerveien / Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistas av

Sindre Holt
Eiendomsmeglerfullmektig/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
13.08.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Asstubben 58, 0381 0SLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 28, bnr. 1080, snr. 139

Sum areal alle bygg: BRA: 70 m? BRA-i: 63 m?

Befaringsdato: 24.06.2025 Rapportdato: 29.07.2025 Oppdragsnr.: 22030-25146 Referansenummer: WN2005

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett &r 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.
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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.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22030-25146 Befaringsdato: 24.06.2025
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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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

2 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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-25146 Befaringsdato: 24.06.2025 Side: 3 av 27
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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.

OTG 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.

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

PO

Oppdragsnr.: 22030-25146 Befaringsdato: 24.06.2025 Side: 4 av 27
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Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet i 1.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Ullern.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet.

Avtrekk via ventiler.

Oppvarming via peis, panelovner og gulvvarme pa bad.

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkogen er malt til ca 14 m2.

Betongdekke.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur.

Markise er montert.

Utvendig, uisolert bod med liggende kledning pa ca 2,4 m2.
Rekkverk i betong med romslig blomsterkasse.

Flislagt baderom fra 2019.

Servantskap med glatte, folierte fronter og nedfelt servant.
Rundt speil med integrert belysning pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med glassvegg, sluk i sone, regnfallsdusj og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

IKEA kjgkkeninnredning fra 2019, i fglge eier.

Kjpkkenet holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lyslist (LED) under overskap.

Kjgkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn,
vinskap og kombi kjgl/frys.

Leiligheten disponerer to stk eksterne boder.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Gatilside

Lovlighet G4 til side

2-roms leilighet i 1.etasje med balkong:

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.

Oppdragsnr.: 22030-25146 Befaringsdato: 24.06.2025

Taksator AS

Olaf Helsets vei 6 : l I
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

] N

10

o
Antall

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

Antall

°
?
°
®

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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Oppdragsnr.: 22030-25146

Befaringsdato:  24.06.2025

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

P& forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Oppsummering av avvik

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

2-roms leilighet i 1.etasje med balkong:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Lo AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer A til si

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

@ vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga il side
Kjgkken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
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2-ROMS LEILIGHET | 1.ETASJE MED BALKONG:

Byggear Kommentar
1984 Iflg. Norges Eiendommer.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983. .

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
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Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

II7) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkogen er malt til ca 14 m2.

Betongdekke.

Utvendig stikkontakt og lysarmatur.

Markise er montert.

Utvendig, uisolert bod med liggende kledning pé ca 2,4 m2.
Rekkverk i betong med romslig blomsterkasse.
Rekkverkshgyde malt til ca. 57 cm.

Normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:
Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.
Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Vurdering av avvik:
o Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av dpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Bygning oppfert i 1984 med beaerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade forblendet med teglstein.

Flatt tak, tekket med papp/membran.

Grunnmur i betong og st@pt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 1984 og er oppfert etter byggetidens byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Idpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.
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Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt veere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminat.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater og tapet.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights pa bad og soverom.
Nedfelt spottkasse i stuen.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,39 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, vaer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa soverom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
dgrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.
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Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis noe skjevheter i gulv/etasjeskille.
Dette ansees som relativt normalt i gamle blokker.

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

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 22 mm gjennom hele rommet i stuen.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 20 mm gjennom hele rommet pa soverom.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Eier opplyser at det ble gjennomfgrt Radonmaling i 2023.
Radonmalingene er ikke fremlagt for takstmann.

| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette & gjgres som et felles tiltak.

Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat" iht. Norges geologiske undersgkelseskart.

| samsvar med forskriftsmessige bestemmelser skal byggegrunnen vaere sikret mot radongass. Fjellgrunn og Igsmasser i grunnen kan inneholde radon.
Radon er en gass som har negativ pavirkning dersom den stremmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon nar vanligvis ikke opp til overflaten i
terrenget fordi jordmassene over utgjgr et lufftett sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gjennom. Nar en tomt graves ut blir sjiktet med lufttett
jordsmonn punktert, og radonholdig jordluft kan trenge opp der den finnes i grunnen i stgrre eller mindre grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og
utfgres med radonforebyggende tiltak for a forhindre innstremming av radon fra grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesgknad at slik
prosjektering er utfgrt.

Pipe og ildsted

Peis med innsats i stuen.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.
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Innvendige dgrer

Glatte, folierte innerdgrer.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa dpne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra 2019.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tork opp vannsel for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengje@r sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Det papekes noe bom (hulrom) under enkelte fliser.
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Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 33 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det registreres moderate tegn til bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser.

Det papekes et snev av motfall pa siste flis fgr nedsenk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bom:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil vaere naturlig ved evt. modernisering.

Motfall:

Awviket bgr utbedres for & sikre at eventuelt lekkasjevann ledes mest mulig effektivt til sluk. Selv om avviket anses som mindre, og hgydeforskjellen
mellom topp flis ved terskel og sluk er tilstrekkelig ivaretatt, vil vannet fortsatt spke mot sluk over tid. For optimal funksjon og forebygging av fuktskader
anbefales likevel utbedring.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membran og klemring.

Merk at sluk ma renses jevning for @ unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og nedfelt servant.

Rundt speil med integrert belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med glassvegg, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri.
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Veggmontert toalett.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.

Tilluft via spalte ved terskel.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da veggene i vatsone er mot yttervegg, naboleilighet eller andre soner som ikke er egnet for hullborring (fast innredning). Det ble
foretatt fuktspk pa enkelte steder inne i badet. Ingen unormale verdier ble registrert. Fuktsgket gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti
for baderommet.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

IKEA kjgkkeninnredning fra 2019, i fglge eier.

Kjskkenet holder en normal standard og fremstar som vedlikeholdt.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lyslist (LED) under overskap.

Kjskkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn, vinskap og kombi kjgl/frys.

Komfyrvakt er ikke montert iht krav.
Lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.
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Ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).
@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
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Avigpsrgr

Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 38 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.
Avtrekk via ventiler.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor vaere ved apning av vinduer.

For & fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved & dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig. Unnga
innendgrs tgrking av kleer og veer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a forhindre muggsopp. Hold rom
oppvarmet til minst 18-19 grader for 4 unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.
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Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 32 A og 7 fordelingskurser.

Selvavlesende stremmaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

Det foreligger kun dokumentasjon pa deler av det elektriske anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at den elektriske installasjonen er gjort riktig i
henhold til regelverket. Vear klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha, da man ikke kan konstantere om det resterende
elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Fglgende samsvarserklaering er fremlagt:
"Elanlegget i sin helhet med unntak av:
-Bad fom bryterpanel.

-Uteomrade

-Kurs til platetopp"

Datert 2019-10-14.
@vrig anlegg er ikke fremlagt.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til 8 utarbeide samsvarserklzering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg
eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer 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 eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Oppdragsnr.: 22030-25146 Befaringsdato: 24.06.2025 Side: 17 av 27

51



Asstubben 58, 0381 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 28 - Bnr 1080 Olaf Helsets vei 6 A I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

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

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til & 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fplge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.
Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei
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3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 22030-25146

Befaringsdato:

24.06.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a 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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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2-roms leilighet i 1.etasje med balkong:

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 63 2 65 14
Kjeller (boder) 5 5
SUM 63 7 14
SUM BRA 70
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Entré, Bad, Stue/kjpgkken, Soverom
Kjeller (boder) Bod, Bod (ved parkerinigsplass)
Oppdragsnr.: 22030-25146 Befaringsdato:  24.06.2025 Side: 21 av 27

59



56

Asstubben 58, 0381 OSLO Taksator AS : I

Gnr 28 - Bnr 1080 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst
Kommentar

Entré/gang, bad, soverom, kjgkken og stue.

Utgang fra stue til balkong.
Balkogen er malt til ca 14 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje

Bod pa balkong.
Boden er malt til ca 2,4 m2.
Arealet er medtatt under BRA-e i gjeldende etasje.

Eier har pavist en stk bod i kjeller som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 2,3 m2.
Boden er merket med nr 139.

Bod ved parkeringsplass er malt til ca 2,8 m2.
Boden er merket med nr 6.

Iht. opplysninger fra forretningsfgrer (megleropplysninger) sa fglger parkering seksjonen.
Parkeringsplassen er malt til ca 12,4 m2.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere 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.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets st@rrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Var oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Eldre bygninger av denne typen tilfredsstiller ikke disse kravene.
TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Eier opplyser:

Bad ble pusset opp i oktober og november 2019.
Kjokken ble pusset opp i september 2019.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-roms leilighet i 1.etasje med balkong: 63 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.6.2025 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Bjgrg @ksnes Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 28 1080 139 31800 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse

Asstubben 58

Hjemmelshaver

Pksnes Bjprg

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avigp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Asstubben 58 ligger i et attraktivt og barnevennlig boligomrade pa Ullern, sgrvest i Oslo. Omradet bestar hovedsakelig av villa- og
blokkbebyggelse i rolige omgivelser, med kort avstand til barnehager, skoler, dagligvareforretning og offentlig transport (buss og t-bane).

Naeromradet byr pa gode tur- og rekreasjonsmuligheter, blant annet langs Lysakerelven og i Maerradalen, med videre forbindelse til Bogstad
og Nordmarka. Det er kort vei til flere idrettsanlegg, treningssentre og Bogstad golfbane. Badeplasser finnes ved Bogstadvannet og
Vaekergparken.

Det er gangavstand til naerbutikker og kort vei til bade CC Vest og Rga senter, med et bredt utvalg av butikker, serveringssteder og tjenester.
Majorstuen og Oslo sentrum er lett tilgjengelig med kollektivtransport.

Ullernasen t-banestasjon ligger ca. 6 minutters gange unna, med ca. 15 minutter reisetid til sentrum.
Flere busslinjer og flybuss har holdeplass i omradet.

Om tomten

Felleseie tomt pa ca 31.800, i falge Norges Eiendommer.
Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, 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 i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokker.

Bygning oppfart i 1984 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Utvendig fasade forblendet med teglstein.

Flatt tak, tekket med papp/membran.

Grunnmur i betong og stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn (fiell) eller faste komprimerte masser.

Igangset.till - 09/09-1983
Tatt i bruk (GAB) - 04/06-1984
- | fglge Norges Eiendommer,

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utf@grte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status
Egenerklaering Utfylt av selger Gjennomgatt
Eier Som paviste og ga opplysninger Gjennomgatt

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,

Ei i. . j 3
iendomsverdi.no gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal, Gjennomeatt
salgspriser mm.
Megler Megleropplysninger Gjennomgatt
Hj Ish ., el k . .
Norges Eiendommer jemmelshaver(e), snr., eierbrok, gnr., Gjennomgatt

bnr., byggear og tomtestgrrelse

Revisjoner

Sider

Vedlagt
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.07.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a 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.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. 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

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet 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)

Oppdragsnr.: 22030-25146

Befaringsdato: 24.06.2025

i) 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 a 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 &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser 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
giennomfgringen 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 pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e 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 a 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 oppfgrt eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 22030-25146
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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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring 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/WN2005

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250093

Selger 1 navn

Bjorg Gksnes

Asstubben 58

Poststed
OSLO 0381

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 |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 92259198

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 [Jva

Initialer selger: BO
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21

22

10

1"

12

13

14

15

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Bad renovert hgst 2019 . Har skriftlig dokumentasjon og bilder
Arbeid utfort av |Go' huset AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | ? Vet ikke type

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Bade bad og kjgkken renovert 2019 av firma. Legger ved skriftlig dokumentasjon fra Elsikkerhets sluttkontroll og
Beskrivelse N .
vatromsdokumentasjon
Arbeid utfert av | Go'huset

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Maur i jorda i terrasseplantekassen

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

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har veert utfert 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)?
] Nei Ja

Beskrivelse | 2019 samsvarserkleering av en del

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

Beskrivelse | Skal byttes august 2025 og kan bestilles av ny eier

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja
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16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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?

M Nei [ va
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ va
21  Er det foretatt radonmaling?
[ Nei Ja
Beskrivelse | Det var tidl det aret jeg flyttet inn
21.1 Radonmaling
Ar 2023
Verdi |vet ikke , jeg bodde her ikke da

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei []Ja
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Document reference: 1007250093

Bygget er fra 1983!! Vet ikke konkret , men husets alder tilsier at noe kan komme. Sameiet skifter ut

Beskrivelse vinduer/terrasseder ved behov etter sgknad. Det settes av penger til heis

27  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?

[ Nei Ja

Beskrivelse Maur i jorda pa terrassen, jeg fikk fiernet den i fjor og prever na ogsa

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

M Nei [Jua

Initialer selger: BO 3



Tilleggskommentar

Jeg har fatt informert at forsikring kan kjapes fer den legges ut til salg , jeg vil gjerne lese rapport fra takstmann farst

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 ferst 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 paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for 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 nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Asstubben 58 - Nabolaget Asjordet/Ullerndsen gstre - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
© Ullerndsen 4 min %
Linie1,2,35 0.3km
&2 Blokkajordet 11 min #&
Linje 23 Tkm
&® Sollerud 17 min %
Linje 13 1.5km
@ Lysaker stasjon 8 min &
Totalt 8 ulike linjer 3.9km
@ OsloS 16 min &
Totalt 24 ulike linjer 10.5km
Skoler
Bjgrnsletta skole (1-10 kl.) 8 min %
644 elever, 39 klasser 0.7 km
Montessoriskolen Lyse (1-10 kl.) 11 min %
157 elever, 15 klasser 0.8 km
Lilleaker skole (1-7 kl.) 15min %
372 elever, 18 klasser 1.4 km
Bestum skole (1-7 kl.) 16 min %
535 elever, 21 klasser 1.4 km
@raker skole (8-10 kl.) 14 min 4
402 elever, 22 klasser 1.2 km
Ullern videregdende skole 17 min %
530 elever, 20 klasser 1.5km
Persbraten videregaende skole 7 min &
650 elever, 25 klasser 3.5km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 93/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

» Naboskapet
AN .
i Haflige 66/100

Aldersfordeling

10.7 %
147 %
14.5%

6.5 %
72%
16.2 %
25.6 %
21.2%

41%

39.3%
389%

33.7%

&
<
5
™

18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Asjordet/Ullernasen gstre 1650 924
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Slaldmveien barnehage (1-5 ar) 10 min %
60 barn 0.8 km
Kjosjordet barnehage (1-5 ar) 9 min %
48 barn 0.8 km
Meerradalen barnehage (1-5 ar) 10 min %
25 barn 0.9 km
Dagligvare
Joker Ullern 6 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.5km
Ullern Dagligvare 7 min %
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Primaere transportmidler

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

B 3 Trikk

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 97/100

? Gateparkering
¥ Lett 93/100

ﬁ' Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 90/100

Sport

@ Bjgrnsletta skole 9 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

@ Skogfaret Vel 11 min %
Ballspill 0.9 km

& Ullern Trening 11 min %

& Basic Treningssenter 22 min %

Boligmasse

B 12% enebolig

B 17% rekkehus

B 68% blokk
4% annet

«Stille  og rolig. Perfekt for
barnefamilier»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lilleaker butikksenter 20 min 4

[4]

Sykehusapoteket v/Radiumhospitalet 15 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 39%6-12ar
M 11%13-154r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 50%

B Asjordet/Ullerndsen gstre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 42% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 7% 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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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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Caelvaag-Byqgy P o
e lmaeavelen 19 12,3412 1953
OSLO 3
Overarkitekt Tarn
JS/SAT U2/ e726

d0/E4281 3l. A9 /Tele b, uvee Ullexn
elighlakk wibod
- LS

- J I ] ' > -
S gaiia Mvee Ulletn Grgtesalska;

Tillegs sanmeldte tegiiager mad vira sPurmpel nr. 17 o3 1Id samt bhrav
av Ha05 U3 o4 18603 sppetlieres unfor haavisnling til ti2llqgerxs
aptol-aajon o3 8 fdlgende vilkAx:

delseridet Oy Lranivesonnts eksjedisjoner av henholusvis 10.5.43
Gg 28,6463,

Under henvisalny til krannhvesenets uttalelse wd vi be o

tadey jerelse for ivilket alternativ aom velges med hensyn til
ventilasjon av yarasjene.

Tidligyere approberte tegninger, vire astanpel-nr. 0 og 16 utglr
og m’ nakuleeess.

03le byonliuggkeatroll

Ocdd Garm




KONTOR | ROLMENVRIEN 1. OBLO 5. TLF 1434 80 SELVAA YGG
BANKGING $035 08 a1

Oslo kommune
Bygningskontrollen ::L“'12.4.1983
Trondheimsveien 5 e G/t

OSLO 1

PROSJEKT 1507 @VRE ULLERN GARD, FELT E, BLOKK 29 = 30,
G.NR., 28, B.NR. 5 4+ 29],
J.NR., 82/2728 OG B82/2729,

Viser til Deres approbasjoner av 17.2. og 18.2. d4.4., samt tilleggs~
approbasjon av 30.3.d.4,

Nedutgang fra bBlokk 30 med stice blir funnet uforsvarlia, Av den
grunn flytter vi den til mellombyoget mellom byag 29 og 30, sor
anbefalt i approbasionen.

Vedlajte oversendes reviderte teyninger av garasjeplaner oy lang-
fasader for blokk 29 og 30,

Med hilsen
of CRAVELO=L Y by

. .
|

GCiele Ranheimes=ztel
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Sk o 15 ANDVORD 006

CSLO KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN
HEASLEBBOT 1§ OBLOS ' 81 MW

ov/Lo

FERDIGATTESY
[For nybygg og sterre arbeider |

Abeiduied
ARAReR8/70nr. 1040 blokk 29, Asatubben 58-60

lvma

byithhé SDIOKK med bod

KOPI

Oslo, den
12. februar 1956

Journping

A ge“é?gghﬂllnma
3.,1.85

u?"”l Uliern Bycgpenelokap v/M. llathleaen, P.B. 1 = jjvre Ullern, 0311

”&&*x“'phygg. Molmenvelen 17, 0374 Jslo 3

Sjef.inr. John Mejlander-Larien, !oimenvelen 19, 037h Oslo 2

Ovennevite byggearbeid e utfert under lovmessig Nliyn Ved den sviluttende synclorretning ble det ikke funnet noe lov-

stridig.

Ferdiganesten omlatter de bygningimessige fochold samt opparbeidelse av tomten og gielder ikke for inuallasion av sani-

tmranlegg, sentralvarmeanleng og elekirisiler

For by ningasjaefeun

Olav Vevie

Det giores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1--2 bestemmer at det shal inmsendes byggemelding og fores
f:"gjt tillatelse for bygning eller noen del av denne tas @ bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
ding, eller — for eldre bygningi vedk, — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere bar tient,
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ENERGIATTEST

Adresse Asstubben 58
Postnummer 0381

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 28

Bruksnummer 1080
Seksjonsnummer 139
Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 80928815
Bruksenhetsnummer HO0102
Merkenummer Energiattest-2025-136130
Dato 17.06.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

=
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o L D |
-
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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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.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1983
Bygningsmateriale:

BRA: 65

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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 péa 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

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.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

79



80

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Asstubben 58 80928815 H0102 139 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1983
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 17.02.2017
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 17.02.2017
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 17.02.2017
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 08.03.2017
Areal yttervegger 13 m?
Areal tak 8 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 6 m?
Oppvarmet BRA 65 m?
Totalt BRA 65 m?
Oppvarmet luftvolum 156 m*
U-verdi for yttervegger 0,40 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,30 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

2,60 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 8,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,90 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 209,2 Wh/(m?-K)
Lekkasijetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 60 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

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

iobrensel

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,79
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,76
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,21
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,30
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer s
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

8.3.2017
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.005
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

167,1 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 236,2 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

23 976 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

368,86 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

21425 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

368,86 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

23 976 kWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 16 372 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 7 604 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 23 976 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

82,2 %
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 12.06.2025
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 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2
~ Gjeldend. dal

: KDP-17

— Naturmangfold innenfor' kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 144533/ 86514092

Adresse: ASSTUBBEN 58

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

Gnr/Bnr: 28/1080

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6644800
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 12.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
fold i 1 i Se eget kart.

ing. Kan ikke brukes til

— Natur g ir
— Kartet er
byggesak.

kar
1stilt for: Eiend

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.

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 144533/ 86514092 Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

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

Adresse: ASSTUBBEN 58

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 28/1080




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

1541 - Vannforsyningsanlegg
3040 - Friomrade

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjersel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Beregnet senterlinje veg
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 12.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fi de skadelige organi (sort).
tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til

— Kartet er
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: 144533/ 86514092 Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

Adresse: ASSTUBBEN 58

Kommentar:

Gnr/Bnr: 28/1080

6644900

6644800
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 12.06.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Htinsynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ' ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 144533/86514092

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone



Gabrielsen & Partners Frogner AS
Aktiv avd. Frogner v/Sindre Holt
Frognerveien 22, 0263 OSLO
E-post: sindre.holt@aktiv.no

Deres ref.: 1007250093 . Var ref.: 1225-1-139 Dato: 16.06.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Ullernskogen Boligsameie
Organisasjonsnr: 971279699

Seksjonseier: Jksnes, Bjorg

Medeier:

Leilighetsnummer: 139

Adresse: Asstubben 58, 0381 OSLO
Seksjonsnummer: 139

Gnr. 28

Bnr. 1080

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 89834072.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Garasje felger boligseksjonen. | tillegg har selskapet utleieplasser som man kan leie. Kvartalsvis leie. Styret ma
kontaktes ved gnske om leie av plass Selveiere i Asstubben 11 har en spesiell avtale om leie av en ekstra bod. Bod
felger ikke automatisk boligseksjonen ved salg. Men ved a kontakte styret vil leieavtalen normalt kunne viderefgres av
kjeper av boligseksjonen. OBS! Kontakt uansett styret vedr. bod i nr.11 ved salg for info pga. usikkerhet rundt disse.
Varmvann inkludert i felleskostnader. Hiemmesidene, www.ullernskogen.no Hvis ny eier gnsker & reservere seg mot
elektronisk kommunikasjon ma vi fa melding etter at eier er registrert i vare systemer med nytt kundenr. Kundenr med
ognske om reservasjon sendes til reservasjon.oef@obos.no Felleskostnadene gker med 3% fra 01.01.25

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 390,25,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Heisutg. 150,00
Felleskostnader 2 240,25

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: 732,-
Fradragsberettigede kostnader: 1,-
Annen formue: 36 194,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Hedda Trean pr. e-post:
hedda.troan@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Marianne Lund Steen, e-post:
ullernskogen@styrerommet.no

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

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Tjenester Pris inkludert mva. ‘
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

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

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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Arsmote 2025

Innkalling

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE



Velkommen til &rsmgte i ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 7. april kl. 21:00 og lukker 14. april kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/1225

Det holdes ogsa et frivillig megte 7. april kl. 18:00 , Bjgrnsletta skole.
Hvordan deltar du digitalt?

« Du faren link via SMS.

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

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

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det gijennom en boligforvalter. Kontakt

OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

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

¢ En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Annen informasjon

Velkommen til arsmgtet i Ullernskogen Boligsameie 2025

Arsmotet pner med et informasjonsmete pa Bjornsletta skole mandag 7. april 2025 klokken 1800. Det vil der
ikke bli notert oppmete eller forega avstemming. Vi gar igiennom alle sakene og svarer pa spgrsmal fra salen.

Informasjonsmgtet avlgses av et digitalt arsmgte som apnes 7. april 2100 og som stenger 14. april klokken 0900.

Man kan enten stemme pa den fysiske stemmeseddelen som ligger ved arsmeate innkallingen eller digitalt. Dette
ma gjeres innen avstemmingen lukkes.

Den fysiske stemmeseddelen leveres i styrets postkasse innen 14. april klokken 0900. Styrets postkasse er
plassert utenfor garasjen til nr1.

2av45
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Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Styrets forslag til endring av ordlyden i vedtektenes §2, 11. avsnitt

7. Forslag fra Arne Harstad i nr 64 om nye parkering forbudt skilt pa snuplassene
8. Styret foreslar & avslutte ordningen med container annenhver méaned

9. Tore A. Nordby og Ina Kjage i nr 58 sitt forslag om & utrede remningsveiene i sameiet
10. Torgeir Gullaksens forslag om refordeling av bodene i nr 11

11. Torgeir Gullaksens forslag om & gke leieprisen pa bodene i nr 11

12. Valg av tillitsvalgte

13. Valg av medlemmer til valgkomiteen

Med vennlig hilsen,
Styret i ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styret foreslar at sameiets styreleder Marianne Lund Steen leder matet.

Forslag til vedtak

Marianne Lund Steen er valgt til mgteleder.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Styret foreslar Ola Roll og Narinder Midha.

Forslag til vedtak
Ola Roll og Narinder Midha er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

4 av 45
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at underskuddet dekkes av egenkapitalen.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskuddet dekkes av egenkapitalen.

Vedlegg

1. Styrets arbeid i 2024 .pdf

2. Kommentarer til arsregnskapet i Ullernskogen Boligsameie - 2024 (002).pdf
3. Arsregnskap 2024.pdf

4. Revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Forslag fremmet av:
Valgkomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas forblir kr 400.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjgrelse settes til kr 400.000.

Vedlegg
5. Valgkomiteens innstilling 2025.pdf

Sak 6

Styrets forslag til endring av ordlyden i vedtektenes §2, 11. avsnitt

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)
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P4 arsmatet i 2021 ble det vedtatt at reglene for & sette inn heve/skyveder pa terrassesiden skulle gjelde ogsa
pa balkongsiden. Dette var en vedtatt vedtekstsendring som aldri ble implementert i vedtektene den gang.

Na ajourferes vedtektene ogsa med denne endringen, nemlig at det tas inn " pa balkongsiden"”
Styret fikk i oppdrag av arsmetet i fjor a finne en mer presis utforming av vedtektenes § 2, 11.ledd.
Den lyderi dag slik:

"Dersom den enkelte seksjonseier far tillatelse fra Plan -og bygningsetaten eller tilsvarende myndighet, vil
fasaden pa terrassesiden og balkongsiden, kunne endres med falgende muligheter og begrensninger:'

- Det kan installeres heve/skyveder ut mot terrassen og balkongen

- Avstand mellom tak og vindu ma ikke endres

- Apning pa skyveder ma ikke ga lavere enn samme niva som opprinnelig der fra den

gang bygningene ble bygget

- Bredden mé veere lik samlet bredde av dagens vinduer/

- Slissen ute pa terrassen ved veggen ma beholdes og ikke tettes

- Innsetting ma skje fagmessig

- Planlagt skifte skal forelegges for styret for godkjenning"

Det var seerlig strekpunkt fire man oppfattet som lite presist.

| vart sameie er det svaert mange ulike lgsninger nar det gjelder antall vinduer og terrasse/balkongdgrer. Dette
avhenger av i hvilken blokk og i hvilken etasje man bor, hvilken type leilighet man har og hvor leiligheten er
plassert i blokken.

Det har derfor veert sveert utfordrende a finne en ordlyd som er presis nok til & skape forutsigbarhet for dem
som gnsker & sette inn heve/skyvedgr.

Styret har diskutert utallige ordlyder og har falt ned pa at avsnitt 11 beholdes slik det lyder, men at man legger
til et nytt strekpunkt under det styret ble bedt om a presisere.

Styrets forslag er at ordlyden i det nye strekpunktet blir:

"De delene av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette best3, og kan ikke innlemmes i
en heve/skyveder.

Vedtektenes § 2, 11. avsnitt vil da lyde som falger:

"Dersom den enkelte seksjonseier far tillatelse fra Plan -og bygningsetaten eller tilsvarende myndighet, vil
fasaden pa terrassesiden og balkongsiden, kunne endres med fglgende muligheter og begrensninger:'
- Det kan installeres heve/skyveder ut mot terrassen og balkongen

- Avstand mellom tak og vindu ma ikke endres

- Apning pa skyveder ma ikke & lavere enn samme niv& som opprinnelig der fra den

gang bygningene ble bygget

- Bredden ma veere lik samlet bredde av dagens vinduer/

- De delene av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette

besta og kan ikke innlemmes i en heve/skyvedgr"”

- Slissen ute pa terrassen ved veggen ma beholdes og ikke tettes

- Innsetting ma skje fagmessig

- Planlagt skifte skal forelegges for styret for godkjenning"

Styrets innstilling

Styret er av den oppfatning at presiseringen er god.

6av45
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Forslag til vedtak

Styret foreslar a legge inn et nytt femte strekpunkt i vedtektenes §2,11.ledd med ordlyden: De delene av veggen
der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette besta, og kan ikke innlemmes i en heve/skyvedar.

Sak 7
Forslag fra Arne Harstad i nr 64 om nye parkering forbudt skilt pa snuplassene

Forslag fremmet av:
Arne Harstad i nr 64

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Kjgring og parkering pa sameiets veier og plasser.

Sameiets beboerregler gir egentlig klare faringer for kjgring, og ikke minst parkering, pa nevnte omrader.
Disse bestemmelsene er dpenbart gitt for & sikre fremkommelighet for livs- og samfunnsviktige transporter,
opprettholde en hayest mulig sikkerhet for de gaende eller lekende samt tilby de neerboende starst mulig ro.

Nar vi ser pa dagens skilting rundt omkring pa sameiets omrader, finner vi denne spredt, sprikende og absolutt
ikke standardisert eller enhetlig. Der det er benyttet kun tekstlig informasjon, er denne kun pa norsk. Den gvrige
skiltingen varierer bade i uttrykksform og plassering.

Da vi na oftere opplever at oppussing, rehabilitering og reparasjoner utfares av personer som verken snakker
eller forstar norsk, samt at sameier ofte ikke er direkte innkoplet nar slikt arbeid pagar, er det anskelig a innfere
en pa sameiets omrader enhetlig, tilstrekkelig og lett forstaelig skilting som viser hva som er tillatt og hva som
er forbudt. Dette vil kunne bedre situasjonen samt lette styrets arbeid med a informere og folge opp eiere,
beboere og handverkere om disse forhold.

Arsmotet bes om & fatte folgende vedtak:

Styret sgrger for at sameiet kjgper inn og monterer et ngdvendig antall «Parkering forbudt»-skilt av «svart»
type (gjerne med undertekst: «Max. 10 min.»). Arbeidet ferdigstilles i lapet av sommeren 2025.

Styrets innstilling

Dette har en kostnad som er uklar pri dag. Riktignok er ikke kostnaden til skiltene den stgrste, men det kommer
eventuelt ogsa kostnader til fundamentering. Skiltene koster +/- 600-700 kroner pr stk.

Det star fremdeles parkering forbudt skilt de fleste plasser med opplysninger om at av og palessing i 15 minutter
er tillatt.

| tillegg er bommene merket tydelig med: Gangvei, Barn leker, Kun for ngdvendig kjgring, Ingen parkering pa
omradet.

Styret er av den oppfatning at det ikke er manglende forstaelse av forbudet som gjelder, men at man ikke bryr
seg om det.

Styret er usikker pa om denne situasjonen vil bli bedret av om man far opp andre skilt, selv om disse i og for
seg kanskje er tydeligere. Styret vil heller ikke ha adgang til & patale misbruk av parkeringen pa noen annen
mate enn tidligere.
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Styret er derfor av den oppfatning at intet trolig vil bli endret med nye skilt. Sameiet er da i en situasjon at dette
vil veere en ungdvendig kostnad.

Styrets innstilling i denne saken er derfor at man ikke gar inn for en slik ny merking.

Forslag til vedtak

Styret sgrger for at sameiet kjgper inn og monterer et nedvendig antall «Parkering forbudt»-skilt av «svart»
type (gjerne med undertekst: «Max. 10 min.»). Arbeidet ferdigstilles i lapet av sommeren 2025.

Sak 8
Styret foreslar a avslutte ordningen med container annenhver maned

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet betalte kr 131.428 til Lavas transport for henting av containere.
Av dette utgjorde henting av hageavfall kr 13.023,15.
Dette innebeerer at vanlige containere koster kr: 118.404,85

Tilleggskostnader til kontroll gebyrer og avvik kr 19.272, altsa nesten 17% ekstrakostnader pga misbruk av
ordningen.

| tillegg leier vi plassen der containeren star for kr 9500 i aret.
Dette innebaerer at container ordningen i 2024 kostet sameiet kr 143.493.

Etter styrets oppfatning er dette en svaert kostbar ordning for sameiet som ber falle bort. Det er sveert enkelt
for beboere & kaste sappel pa Smestad gjenbruksstasjon. Dessuten bruker vaktmesteren mye tid pa a sortere
og rydde i containeren fgr henting. Hadde ikke han gjort det hadde kostnadene veaert enna hoyere.

Ordningen misbrukes. Folk som ikke bor i sameiet kommer ogsa og setter ting utenfor containerburet nar det
ikke er container der, og ting kastes over gjerdet.

| tillegg tiltrekker containerne seg ugnskede individer som klatrer over gjerdet og roter rundt for & finne ting
som kan gjenbrukes. Dette er ikke gnskelig.

Styret foreslar at ordningen med container annenhver maned opphgrer, men at man bestiller en felles

container hver var.

Forslag til vedtak

Styret foreslar at ordningen med container annenhver maned opphgrer, men at man bestiller en felles
container hver var.
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Sak 9
Tore A. Nordby og Ina Kjage i nr 58 sitt forslag om a utrede remningsveiene i sameiet

Forslag fremmet av:
Tore Nordby og Ina Kjgge i nr 58

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Heil

Ser at det i den senere tid har blitt montert merking og skilting for remningsvei i oppgangene.

Det er bra.

Men hva gjgr man hvis det ikke er mulig & benytte trappehuset som remningsvei?

Ser at det i punkt 6. i beboer-reglementet star:

"Alternativet er brann og redningsetatens stigebil der den kan komme til"

Vet man at stigebilen kommer til pa de smale gangveiene i vart sameie? Dette blir et usikkerhetsmoment!
Hva med tidsaspektet her?

Har styret kunnskap om hvordan dette er lgst i boligsameiene det samarbeides med?

Vart forslag er at styret sonderer hvilke muligheter som finnes for alternativ remningsvei for den enkelte
leilighet.

Med vennlig hilsen
Tore Nordby og Ina Kjage

Styrets innstilling

Styret er av den oppfatning at det er behov for en slik sondering da vi ogsa tidligere i ar fatt sparsmal om vi
kunne vurdere & montere brannstiger pa terrassene.

Styrets innstilling er styret med tiden kan utrede dette spgrsmalet.

Forslag til vedtak

Styret skal sondere hvilke muligheter som finnes for alternativ remningsvei for den enkelte leilighet.
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Sak 10
Torgeir Gullaksens forslag om refordeling av bodene i nr 11

Forslag fremmet av:
Torgeir Gullaksen i nr 17

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

SAK 1 — Refordeling av leieboder i fellesarealet i Asstubben 11

Folgende sak omfatter kjelleren i Asstubben 11, et eget lokale med utleieboder som tilhgrer sameiet. Saken
fremmes da jeg mener at navaerende forvaltning av nevnte areal ikke eri trad med tidligere arsmatevedtak, til
ugunst for fellesskapet. Fellesarealet bestar i dag av 18 boder, som i dag er en inntektskilde for sameiet. Viktige
historiske momenter relevant til saken nevnes under.

Bakgrunnen for at det i sin tid ble opprettet boder i dette fellesomradet, strekker seg tilbake til 1989 da
daveerende styre inngikk en avtale med beboerne i Asstubben 11 som ga dem en eksklusiv bruksretti10 ar
mot at de tok pa seg alle kostnader ved bygging, drift og vedlikehold av lokalet.

Pa sameiets arsmgte i 2003 ble denne avtalen lgftet frem som en egen sak og det ble da blant annet presisert
at «arealet er fellesareal og at bodene kan kun framleies til beboere i Ullernskogen boligsameie». Videre het
det i styrets forslag til vedtak at «/eieavtalen laper for 1 &r av gangen og at leieforholdet oppherer automatisk
ved salg av seksjoneny.

12021 ble kjellerlokalet nok en gang rehabilitert, denne gangen ved bruk av sameiets midler. Sameiet opprettet
18 nye boder med ny struktur for & bedre rommets utlufting. Ved ferdigstillelsen ble 14 boder leiet ut av styret
til beboere i Asstubben 11 basert pa hva daveerende styret var kjent med av historikk. De resterende 4 ledige
boder ble leid ut til resten av sameiet etter loddtrekning. Pris ble satt til 150,- per bod per maned, uansett
hvor seksjonseier bodde. | etterkant har andre beboere statt pa venteliste for & fa leiebod i Asstubben 11.

| oktober 2024 valgte ndvaerende styre a si opp alle leieavtaler, men kun med de seksjonseierne som ikke bor
i Asstubben 11. Styrets begrunnelse var at bodene skulle «brukes til andre formdl». | etterkant har styret per
epost, forsvart oppsigelsene med at sameiet ved vaktmester skal disponere 2 av bodene og at de resterende
16 fortsatt skal leies ut med enerett til beboerne i Asstubben 11 da disse ifglge styret har en «spesiell avtale

og fortrinnsrett til & leie bodenex. Til orientering vil jeg presisere at i denne oppsigelsesprosessen mistet jeg
min leiebod i Asstubben 11.

Basert pa historikken fra 1989 og 2003, mener jeg at styrets navaerende praksis, der beboere i Asstubben 11
har enerett pa leie av de 16 tilgjengelige bodene, strider med tidligere inngatte avtaler og arsmatevedtak for
sameiet. Sameiebragken sier hvor stort areal en seksjonseier har til sin disposisjon, av sameiets totale areal. Jeg
erikke kjent med at seksjoneri Asstubben 11 har en heyere sameiebrgk enn tilsvarende seksjoner andre steder
i sameiet. Det motsatte ville veert relevant om de har fortrinnsrett pa et gitt areal i sameiet, som for eksempel
en bod.

Avslutningsvis vil jeg si at heller ikke jeg var kjent med historiske arsmgtevedtak for jeg selv mistet min egen
leiebod i 2024, og leste meg gjennom sameiets historikk. Og dagens situasjon er et resultat av arbeidet til flere
ulike styrer.

Etter anmodning fra andre beboere og navaerende styre, fremmer jeg na et forslag til vedtak som vil sikre at
fremtidig forvaltning av sameiets fellesareal er i trad med tidligere arsmgtevedtak. Dette mener jeg vil sikre
korrekt og rettferdig forvaltning av sameiets fellesareal.
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Forslag til vedtak:

Alle leieavtaler for de 16 bodene i fellesarealet i kjelleren under Asstubben 11 sies opp med virkning fra 31.
august 2025.

De 16 tilgjengelige bodene blir leid ut ved loddtrekning til de av seksjonseierne som melder interesse. Alle
seksjonseiere i Ullernskogen Boligsameie har mulighet og lik rett til & melde sin interesse for G leie en av
bodene.

Sameiet fortsetter @ disponere 2 boder gratis.

Tildeling skjer ved loddtrekning i lopet av september 2025 og gjennomfares av styret.
En seksjonseier kan kun leie 1 bod i fellesarealet i Asstubben 11.

Fremleie er ikke tillat.

Det opprettes en venteliste pd Vibbo slik at alle er klar over sin plass i keen.

Styrets innstilling

Styret har tidligere behandlet denne saken pa tre ulike styremater, samt kvalitetssikret med Obos advokater.

Det som er klart er at seksjonseierne i nr 11 pa eget initiativ og for egen kostnad etablerte bodene i kjelleren
i nr11. Forutsetningen var at det etter 10 ar skulle ga kostnadsfritt over til sameiet. Og at det da ble sameiets
fellesareal

Det er klart at etter 1999 utgjor dette lokalet sameiets fellesareal.
Det er ikke vedtektsfestet noen eksklusiv bruksrett til disse bodene for seksjonseierne i nr11.
Det kan heller ikke markedsfares/selges som tilleggsareal til seksjonene i nr11.

12003 bekostet sameiet nytt ventilasjonsanlegg til kr 75.000 og i 2021 ble rommet sanert for muggsopp til en
kostnad pa rundt 150.000.

| en periode fra 2003 til en ukjent dato forela det leieavtaler for disse bodene til en sum av kr 750 i aret.

Etter saneringen i 2021 ble det bygget 18 boder i kjelleren. Ettersom to seksjonseiere ikke gnsket bod hadde
sameiet fire boder " ekstra". Disse ble etter loddtrekning leid ut til beboere utenfor nr11.

Pa arsmgtet i 2003 er det riktig at det ble fattet vedtak om at" arealet er fellesareal og at bodene kun kan
fremleies til beboere i Ullernskogen boligsameie". Dette for & hindre at utenforstaende har tilgang til nekler i
vart sameie. Det vedtaket imidlertid ikke sier noe om er at samtlige beboeren i sameiet skal ha tilgang til & leie
bod inr11.

Etter 1999 har dette blitt praktisert som at at beboerne i nr11 " har en spesiell avtale" med sameiet om & leie
bod. Dette er ikke vedtektsfestet eller tinglyst .

Nye leieavtaler ble opprettet i trad med disse fra 2003 i 2024. - Disse leieavtalene er personlige og faller bort
ved eierskifte.

Sameiet sa opp leieavtalene av 2021 med de fire utenforstaende leietagerne med stotte i Bodreglementets pkt
8 der det stod at det gjaldt en gjensidig oppsigelsestid pa en maned. Begrunnelse var ikke ngdvendig, men ble
gitt. To av fire eksterne leietakere har bestridt oppsigelsen.

Vaktmester skal disponere to boder til utstyr, og to boder ble det inngatt leieavtaler med seksjonseiere i nr11.
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Styret gnsker fortsatt at det fortrinnsvis skal leies ut boder i nr 11 til de som bor der. Argumentet for dette er
det samme som i 2003 - man gnsker ikke utenforstaende inn i oppgangen.

Bodene ligger slik at de som har tilgang til bodene ogsa har tilgang til oppgangen.

Da de fire leieavtalene av 2021 ble sagt opp ba styret om a fa tilbake ngkler til oppgangen - det har vi ikke fatt.
Dette medfgrer ubehag for dem som bor der i dag.

Styrets innstilling til vedtak er at dette gar vi ikke inn for med overnevnte begrunnelse.

Forslag til vedtak

Alle leieavtaler for de 16 bodene i fellesarealet i kjelleren under Asstubben 11 sies opp med virkning fra 31.
august 2025. De 16 tilgjengelige bodene blir leid ut ved loddtrekning til de av seksjonseierne som melder
interesse. Alle seksjonseiere i Ullernskogen Boligsameie har mulighet og lik rett til & melde sin interesse for
a leie en av bodene. Sameiet fortsetter a disponere 2 boder gratis. Tildeling skjer ved loddtrekning i lgpet av
september 2025 og gjennomfares av styret. En seksjonseier kan kun leie 1 bod i fellesarealet i Asstubben 11.
Fremleie er ikke tillat. Det opprettes en venteliste pa Vibbo slik at alle er klar over sin plass i kaen.

Sak 11
Torgeir Gullaksens forslag om a gke leieprisen pa bodene i nr 11

Forslag fremmet av:
Torgeir Gullaksen i nr17

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sak 2 — @kning i leiekostnader for leieboder i fellesarealet i Asstubben 11

Prisen for en leiebod har etter hva jeg vet ikke blitt endret siden 2021. Det finnes ikke lighende boder tilgjengelig
pa markedet pa Ullern til en slik lav pris. Dessuten har arlig konsumprisindeksen ligget pa 3 -5 % per ar, ar siden
2021.

Forslag til vedtak:

Leiesummen per bod gkes fra kr. 150,-. til minimum 200,- per mdned per bod med virkning fra 1. januar 2026.
Styret bestemmer endelig sum og vurderer eventuell justering i forkant av hvert Grsmate fremover.

Styrets innstilling

Styret gar inn for dette.

A ha tilgang til en ekstra innvendig bod pa Ullern er et pluss og man ber betale markedsleie for dette.

Forslag til vedtak

Leiesummen per bod gkes fra kr. 150,-. til minimum 200,- per maned per bod med virkning fra 1. januar 2026.
Styret bestemmer endelig sum og vurderer eventuell justering i forkant av hvert arsmegte fremover.

12av 45

103



104

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Marianne Lund Steen

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

* Bente Irene Lyseng

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

» Lisbeth Lindberg
» Tollef Bredal

Vedlegg
1. Valgkomiteens instilling Ullernskogen BS 2025.pdf

Sak 13
Valg av medlemmer til valgkomiteen

Jan Enderud takker for seg etter mange ar som medlem i valgkomiteen og stralende innsats.

Vi trenger to nye medlemmer til valgkomiteen. Styret har foreslatt Tore Andre Nordby i nr 58 og Jon Andreas
Arildinr7.

Roller og kandidater

Valg av 2 medlem Velges for 2 ar
Fglgende stiller til valg som medlem:

¢ Jon Andreas Arild

Jon Andrea Arild bor i nr7 og styret har forsgkt a fa til en spredning mht hvor medlemmene bor. Styret er
sikker pa at Jon Andreas Arild vil veere et nyttig medlem i valgkomiteen

e Tore Andre Nordby

Tore Andre Nordby borinr 58 og styret har forsgkt & fa til spredning pa medlemmene ifht hvor de bor. Styret

er sikker pa at han vil gjore en god jobb for sameiet.

13 av 45



ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret .

Leder Marianne Lund Steen Asstubben 60
Styremedlem Tor Eriksen Asstubben 7

Styremedlem Espen Halvorsen Asstubben 58
Styremedlem Bente Irene Lyseng Asstubben 11
Styremedlem Martin Paus Asstubben 19
Varamedlem Tollef Ravn Bredal Asstubben 66
Varamedlem Lisbeth Lindberg Asstubben 64

Valgkomiteen .
Jan Enderud Asstubben 15
Linda Noor Sahnoun Asstubben 17

Kontaktinformasjon

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Ullernskogen Boligsameie

Sameiet bestar av 200 seksjoner.

Ullernskogen Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 971279699, og ligger i bydel Ullern i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
28 1080

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

Ullernskogen Boligsameie har vakimester ansatt.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfort av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Sameiets revisor er EY.
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105



2 Ullernskogen Boligsameie

Styrets arbeid

Det har veert avholdt 12 styremgter i 2024. Alle mgtene var fysiske.

Arsmgtet 2024 ble innledet med et orienteringsmgate 3.april 2024. Det motte der ca 60
beboere. Sa ble det pnet et digitalt &rsmgte i perioden 3. april 2024 til 10. april 2024. Det
var mulighet til & stemme bade digitalt og pa fysiske stemmesedler. Det var 137 som
stemte. Aldri tidligere har s& mange stemt.

gkonomi

Sameiet opptok ingen lan i 2024, og er fortsatt gjeldfritt. Styret budsjetterte i 2024 med et
underskudd pa kr 293.000, men endte pa et underskudd pa kr 234.501.
Driftskostnadene var generelt hgyere enn budsjettert og dette skyldtes i hovedsak gkte
utgifter til vedlikehold av heiser, garasjer, fyringsanlegg og konsulentbistand.

Arbeidskapitalen pr 31.12.2024 var kr 2.057.585.

Det er i 2025 budsjettert med kr 3.515.000 til storre vedlikehold som omfatter bla
ferdigstillelse av brannsikringsanlegg, varmtvannsanlegg i nr 19 og ny infrastruktur til elbil
laderne.

Styret har budsjettert med et underskudd pa kr 1.175.444 som tenkes dekket av
egenkapitalen.

Underskuddet blir trolig mindre da vi har fatt tilsagn om inntil 50 % dekning av kostnadene
til infrastruktur til elbil laderne og varmtvannsanlegget i nr 19 trolig blir noe rimeligere enn
farst antatt.

Leiligheter omsatt

| 2024 ble det omsatt 16 seksjoner i sameiet. Dette har medfart en utstrakt
oppussingsaktivitet i sameiet vart og det har vaert meget krevende. Styret utarbeidet derfor
et infoskriv om oppussing av leilighetene i sameiet. Infoskrivet blir sendt til nye beboere
som ma signere dette sammen med signerte vedtekter og beboerregler og sa returnere til
styret.

Omsetningsverdien pr kvadratmeter varierer betydelig etter beliggenhet og standard.

Felleskostnader
Styret har gkt felleskostnadene i 2025 ift. 2024 med 3% grunnet generell hgy prisstigning.

Forsikringssaker

Gjensidige er var forsikringsleverandar.

Antall skadesaker i 2024 ift 2023 var likt. Antall skader var 5, 3 vannskader, en
setningsskade og en rettshjelpsak. Det var kun vannskadene som resulterte i en
utbetaling.

Dette er noe man ma forvente med tanke pa sameiets alder.

Store prosjekter i 2024

1. Brannvarslingsanlegg/ledelys/brannslukkingsapparater
2. Varmepumpeninr 19
3. Fiber installasjon
4. Nye utelys
Vedlegg 1 15 av 45 Styrets arbeid i 2024 .pdf
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3 Ullernskogen Boligsameie

Ny hjullaster

Infrastruktur til elbil laderne
Oppussing av vaktmester leiligheten
Radonmaling

©No >

1. Brann /ledelys/brannslukkingsapparater

Brannvarslingsanleqq
Etter & ha fatt foretatt en brannteknisk tilstandsanalyse ble det besluttet at vi skulle

prioritere & montere brannvarslingsanlegg i garasjene samt oppgangene. Vi innhentet tre
tilbud pa dette. Ved mottagelsen av disse sa vi at det var som & sammenligne paerer med
epler. Vi engasjerte derfor Fremst AS til & veere var konsulent i denne saken. De har
hjulpet oss med & spisse anbudsdokumentene, ga igjiennom tilbudene og foreta
forhandlinger med Firesafe vedrgrende den endelige kontraktsinngéelsen.

Firesafe ble valgt til & montere Brannvarslingsanlegget. Dette er et anlegg med direkte
varsling til brannvesenet. Arbeidet ble igangsatt hasten 2024 og skulle veert ferdigstilt

innen utgangen av 2024. Firesafe hadde store problemer med sykdom i staben sin og
anlegget var ikke ferdig far arsskiftet. Det blir sluttfart i mars 2025.

Pga manglende tegninger ble det i 2024 gjort en jobb med & digitalisere det vi har av
tegninger. Dette var en omfattende jobb. Den er na sluttfgrt.

Ledelys /nodlys
Etter et relativt langvarig strambrudd hgsten 2024 ble det oppdaget at oppgangene l& i

stummende marke. Det ble da besluttet & montere ledelys/nadlys i alle trappeoppgangene
som vil lyse i en time etter at strammen har gatt. Dette arbeidet ble igangsatt i 2024 og er
sluttfgrt.

Nye selvlysende skilt ble ogsa satt opp.

Brannslukkingsapparater
Samtlige brannslukkingsapparater i fellesomradene ble skiftet av KS Brannsikring. Ny

skilting satt opp.

2. Varmepumpen i nr 19

| desember 2024 oppdaget styret at det var problemer med varmtvannet pa adressene
11-27. Det oppstod en rekke ulike mangler ved anlegget. Nar en feil var rettet oppstod en
ny. Til tider var varmtvanns situasjonen i 11-27 beklageligvis uholdbar.

Styret arbeidet intenst med a feilsgke, reparere og fa oversikt over hva som var galt og
hva som matte gjares. Dette er et anlegg som bestar av mange ulike elementer som
varmtvannsberedere, lagertanker, bergvarme brgnner og en varmepumpe. Det oppstod
falgefeil pa alle elementene og nad reparasjoner er foretatt samtidig som man har
innhentet tilbud pa & skifte ut hele systemet. Dette er en stor kostnad og styret ma veere
sikre pa at det som gjares pa permanent basis vil sikre beboerne nok varmtvann til enhver
tid. Ulike lgsninger vurderes. Styret er dessverre enna ikke helt i mal for & fa til en
permanent lgsning pa problemet.
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Styret fikk foretatt en prgve pa vannkvaliteten i nr 11-27. Det ble ikke funnet bakterier i
vannet

Det har veert arbeidet sent og tidlig med dette og styret vil spesielt takke Tor Eriksen for
den formidable innsatsen han har nedlagt med denne saken.
Arbeidet pagér fremdeles.

3. Fiber installasjon
Sameiet inngikk varen 2021 en tredrs avtale med Telenor. Avtalen med Telenor utlep 31.
august 2024.

Det var en gruppe bestaende av Espen Halvorsen og Sven Ole Skrivervik som utgjorde
arbeidsgruppen for TV og Internett.
Vi matte over pa en fiberlgsning, og dette betydde kabeltrekking inn i hver leilighet.

| trad med arsmatevedtaket fra 2024 inngikk styret en ny femars avtale med Telenor. Dette
innebar en kombinasjon av TV og internett finansiert gjennom felleskostnadene.

Telenor engasjerte Elektrofiber til trekking av kabler og sluttfgring av anlegget. Her
oppstod det mye frustrasjon blant beboerne fordi man matte tamme terrassebodene sine,
man fikk ikke den lgsningen man gnsket inn i leiligheten og noen boder ble apnet uten at
eier var informert. Dette var innsigelser som styret forstod var enerverende, men man
pravde & lgse dette sa godt man kunne.

Samarbeidet med Elektrofiber var godt, og til slutt er det styrets oppfatning at man fikk
tilfredsstillende lgsninger for alle beboerne.

Tre personer i sameiet tilbad seg & danne et «support team» for & hjelpe beboere som
hadde behov for dette etter installasjonen. Dette teamet bestod av Ola Roll, Tore Nordby
og Carl Stefan Gratter. De gjorde en stralende jobb og utgjorde en forskjell for mange
beboere. Takk til dem og Espen Halvorsen/Sven- Ole Skrivervik for gjennomfgringen av
dette.

4. Nye utelys
Samtlige utelys i sameiet ble skiftet av Smart Elektro hgsten 2024.

5. Ny Hjullaster

Den gamle hjullasteren var 30 &r gammel og moden for utskiftning. Styret fikk
konsulentbistand av Bjgrnar Olsen som fremforhandlet en innbytteavtale/kjgpsavtale pa en
Avant 760 fra Felleskjopet. Dette var en kostnad pa kr 998.500.

| realiteten hadde man ikke s& mange valgmuligheter da det var viktig at den gikk inn i
garasjen, og kunne bruke til dels vare gamle redskaper. Vaktmesteren er sveert forngyd
med den nye maskinen.
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6. Infrastruktur til Elbil laderne

Det er fortsatt 49 seksjonseiere som pr i dag har fatt montert ladeboks til el- eller hybridbil.
Dette er det samme antallet som pa forrige arsmate. Arsaken til dette er nok at man har
varslet en modernisering av infrastrukturen til elbil laderne som forhapentligvis vil vaere pa
plass hgsten 2025. Valg av leverandgr er enna ikke foretatt.

Det er montert underfordelingsskap for stram til elbil ladere i alle garasjer slik at alle som
gnsker det relativt raskt skal kunne installere lade boks. All lading av elbiler eller
hybridbiler skal utelukkende skje via ladeboks. Den enkelte bileier blir belastet for sitt
stromforbruk for lading av bilen.

Forbruket leses av to ganger i aret for & ha god kontroll med avlesningene. Fakturering
skal fortsatt skje kun en gang i aret. Styret beregnet utfra betalt strampris hver maned med
fradrag av stremstgtten gjennomsnittsprisen pa strem betalt i 2024. Avlest forbruk ble da
belastet med 1,5 kr pr avlest Kwh.

Styret har arbeidet med prosjektet som gjelder ny infrastruktur til ladesystemet samt
software for avlesning/fakturering.

Norsk elbilforening bistar na prosjektgruppen pa konsulentbasis for & vurdere de innkomne
tilbudene og se hva man bgr bestemme seg for.

Det er dpenbart at dagens infrastruktur ikke téler at samtlige beboere kjoper elbil. Vi ma ha
et system som taler dette — det er lovpalagt. Derfor presser en slik modernisering seg
frem.

Valg av leverandgr vil skje i februar/mars 2025 og anlegget pa plass far hgsten 2025.

7. Oppussing av vaktmesterleiligheten
Leiligheten var nedslitt. Saheed Hossein har selv statt for oppussingen og den fremstar na
som godt oppgradert.

8. Radonmaling

Det ble utdelt sporfilmer for & fa gjennomfart radonmalinger til de leilighetene som 1a pa
bakkeniva eller som gnsket det. Det ble utdelt sporfilmer til 37 leiligheter. Malingene ble
foretatt i tidsrommet 15/10-2023 til 22/1-2024.

Da sameiet mottok rapporten, var det avvikende malinger i tre leiligheter. For den ene
leiligheten var nivaet sa ekstremt hgyt at man var sikker pa at det var feil. Nye malinger ble
foretatt i 2024/2025 og da var nivaene sveert lave.

For en leilighet var nivaet av en slik starrelse at man monterte inn en radonbrgnn. Denne
har fungert etter hensikten og nivaet er na under tiltaksgrensen.

For den tredje leiligheten var méalingene usikre, men under tiltaksgrensen. Der vil man
foreta en kontrollmaling neste maleperiode.
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gvrige prosjekter

Portapnere til garasjeninr 11

Vasking av garasjene

Skifte av darer og vinduer pa sameiets regning

Innendors p -plasser

Lekeplassene

Arlig tilsyn

Sykkelverksted

HMS arbeidet

. Uteomradene

10. Digitalisering av tegninger/ utarbeidelse av innkjgpsbetingelser
11. Nye fartsdumper

12. Utrede kostnadene for & montere automatiske darapnere i fellesomradene

CONOOR~WN -

1.Portapnere til garasjeninr 11

Portapnerene til garasjen i nr 11 sluttet plutselig a virke. Vi fikk da lane et system en
periode der man apnet porten via en app pa telefonen: Dette fungerte bra, men da Came,
som er det firmaet vi har en serviceavtale med, kom pé befaring i desember 2024 virket de
gamle portapnerne igjen. Systemet med app ble da fjernet.

2.Vasking av garasjene

Tidligere hadde garasjene veert feiet og man var ikke spesielt forngyd med dette.

Styret fikk gjennomfgrt en vasking av de innvendige garasjeplassene via
Vaktmesterkompaniet AS. Dette ble sveert grundig utfgrt og man var sveert forngyde med
resultatet.

Dette vil bli gjort ogsa i 2025.

3.Skifte av derer og vinduer for sameiets regning

Haukur Hauksson er var vindussnekker.

Dette har fungert tilfredsstillende. Det har blitt skiftet 10 vinduer, 1 balkongdgr og 1
ytterdgr pa sameiets regning i 2024.

Vinduer/darer som skiftes pa sameiets regning blir vurdert av bade vakitmester og Haukur
Hauksson far man beslutter dette.
Sameiets alder tatt i betraktning ma man forvente et slikt niva pa utbytting.

4.Prosjekt innendors p- plasser

Det ble igangsatt et prosjekt i 2023 med & kartlegge hvor mange innendgrs
gjesteparkeringsplasser sameiet hadde. Det var et gnske om & kunne omdisponere
bruken av noen av disse til andre formal. Noen flere sykkel og MC parkeringsplasser ble
etablert. Noen flere utleieplasser ble etablert i 2024. Det ble ogsa etablert flere sykkel- og
motorsykkel- parkeringsplasser i garasjene. Dette arbeidet vil fortsette.

5.Lekeplassene

Ved tilsyn av lekeplassene ble det oppdaget en del mangler som matte utbedres. De
kritiske manglene ble utbedret umiddelbart.

De mindre alvorlige manglene ble utbedret varen 2024.

Tilsyn ble avholdt i september 2024 og manglene som da ble oppdaget ble utbedret
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6. Arlig tilsyn av samarbeidspartnerne vare
Styret har fatt gjennomfert falgende tilsyn:
Tilsyn av KS brannsikring

Tilsyn av Smart Elektro

Tilsyn HP ror og kjgkken — rar

2Sngmenn - varmepumper

Tilsyn av Came — garasjeporter

Tilsyn av Schindler — heiser

Tilsyn av tak ved Eidsvoll tak

Noohkown -~

Nar det gjelder tilsynet av taket — var det noen mangler som na er utbedret..
Nar det gjelder manglene som ble papekt av Smart Elektro, Came og Schindler ble disse
rettet opp i 2024.

7.Sykkelverkstedet i nr 60

Sykkelverkstedet under nr. 60 har veert utilgjengelig andre halvar av 2024 pga
monteringen av brannvarslingsanlegget. Firesafe brukte rommet som kombinert lager og
pauserom.

Det vil igjen veere tilgjengelig i 2025.

Koden til rommet fas ved en henvendelse til styret.

Rommet er ikke et lagerlokale, men skal kun brukes som sykkelverksted.

8.HMS arbeidet

Styret har intensivert HMS arbeidet. Martin Flottorp Paus har veert ansvarlig for Hms
arbeidet i sameiet sammen med vaktmesteren. Styret hadde en omfattende gjennomgang
og nye dokumenter ble opprettet.

Det omfattende HMS arbeidet kommer til & fortsette i 2025 og man har na utarbeidet faste
rutiner for dette.

HMS i boligsameiet

Styret jobber kontinuerlig med helse, miljg og sikkerhet (HMS) og falger de palagte HMS-
rutinene utarbeidet av OBOS. Som en del av dette gjennomfgres blant annet en arlig
kontroll av lekeplassene av Lekeplassinspektgren AS, og styret sgrger for at eventuelle
avvik blir utbedret.

| 2024 har styret fulgt opp flere viktige HMS-tiltak, blant annet:

Oppfalging av radonmalingene fra vinteren 2023/24

Kontroll av elektriske anlegg

Kontroll av fellesarealer

Installering av nytt brannvarslingsanlegg i alle garasjer og oppganger
Montering av nye ledelys i trappeoppgangene

9.Uteomradene
Sameiet er sa heldige at de har en stor og ivrig Hagegruppe som sammen med
vaktmesteren sgrger for at det er pent rundt oss.
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Styret bevilger hvert ar et belgp for utbedring av sameiets uteareal. | 2024 var dette kr
250.000 Dette har gitt synlige resultater, se punktet under for beskrivelse av hva som ble
gjort.

Det vil i fremtiden bli slatt hardt ned pa aktivitet som forringer det flotte utearealet vart, for
eksempel ved kjaring pa grentomrader eller som et resultat av oppussing.

| tillegg bevilges det hvert ar kr 1000 til hver oppgang for beplantning til felles glede for
beboerne.

Hagegruppens rapport for 2024

Hagegruppen har hatt 5-6 frivillige sameiere siste ar.

| hovedsak har vi utfgrt; beskjeering og Klipping av busker, luking og rydding i bed og andre
omrader, og saing av gress, i samarbeid med og utover det vaktmesteren gjor. Vi forsgker
a fordele arbeidet slik at alle omrader i sameiet blir ivaretatt. Hagegruppen kommer med
forslag til styret pa oppgaver som ma utfgres av gartner firmaer eller tre pleiere.

Gartnerhagen AS fjernet hasselbuskene og rattene i omradet nedenfor parkeringen
utenfor nr. 1, og plantet nye Rododendron busker og et Magnolia tre. | tillegg ble det lagt
plen pa resten av omradet. De fjernet ogsa gamle busker mellom oppgangene i nr .23 og
25, og nyplantet spirea og Barlind busker. | tillegg ble et sykt tre kuttet i skraningen ved nr.
23.

Ekorn Trepleie gjennomfarte en arlig beskjeering/kronereduksjon av noen av
svenskeasalene i omradet. | tillegg ble to bjerketraer ogsa forskriftsmessig beskaret.

Vi takker for et fint og hyggelig samarbeid med vakimesteren i 2024.

Hagegruppens planer for 2025

For innevaerende ar har Hagegruppen foreslatt forbedring/noe nyplanting i omradet til
hayre for porten til nr.1, forbedring av buskene rundt trafoen v nr. 1, planting i grupper og
saing i skraningen langs T-baneomradet. Arlig beskjaering av svenskeasal etter behov.

Det skal ogsa fiernes et tre som star ved siden av flaggstangen da flagget henger seg opp
i dette.

| tillegg fortsetter Hagegruppens frivillige sitt arbeid, men kan vaere avhengig av noe
nyrekruttering!

Styret har budsjettert med kr 200.000 til Hagegruppen i 2025.

Trollskogen
«Trollskogen» er omradet med treer mellom nr. 25 og nr. 7. Der har sameiet en avtale med

naboene i Dvre Ullern Terrasse 5 om & holde underskogen nede hvert annet ar. Dette
fordi hgye treer vil hindre deres utsikt. Dette ble gjort av vaktmesterne i samarbeid hgsten
2024. Ved & holde underskogen nede fremheves samtidig den gamle steinmuren gjennom
omradet.

Det har i alle ar veert et gnske fra beboerne i Dvre Ullern Terrasse 5 om & felle, toppe eller
tynne traerne i Trollskogen. Dette ansket kolliderer med flere av vare sameieres gnske om

a beholde Trollskogen mest mulig ubergrt. Styret forsgker & balansere de ulike gnskene
pa en best mulig mate.
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Komposthaug etablert
Ny komposthaug ble etablert bak nr 27 i 2023. Andre steder skal ikke benyttes til dumping

av hageavfall.

Pallekarm prosjektet
Pga manglende interesse er dette prosjektet na avsluttet, og man ber om at omradet

ryddes for de pallekarmene som ikke er i bruk.

10.Digitalisering av tegninger og utarbeidelse av innkjgpsbetingelser

Styret sgrget for at det vi hadde av gamle tegninger av bygningsmassen ble digitalisert.
Disse er na lagret i Styrerommet.

Styret ved Tor Eriksen sgrget for at det ble utarbeidet en oversikt over sameiets
innkjopsbetingelser samt en oversikt over sameiet som sadan.

11.Nye fartsdumper
Det ble satt ut to ekstra fartsdumper ved nr 15 og 21.
Fartsdumper ble merket med gul maling.

12.Utrede kostnadene ved automatiske derapnere

Styret fikk i oppdrag pa forrige arsmate & utrede kostnadene ved & montere automatiske
dorapnere i fellesomradene. Ettersom dette omfatter 69 darer fant man raskt ut at dette vil
veere en investering i millionklassen som sameiet ikke har rad til akkurat na. Det kan
nevnes at da Generallunden Boligsameie gjorde dette kom dette pa over 2 millioner
kroner.

Spesielle saker

Bodene under nr 11
Container problematikk
Maksvokter

Bord og stoler til utlan
Sikring mot innbrudd

a0

Bodene under nr 11 (Se egen sak i innkallingen)
Et kjellerrom som tilhgrer fellesskapet, med boder til utleie, ble utbedret i 2021.

Styret gjennomfarte i 2024 en utredning av det rettslige forholdet rundt disse bodene
sammen med Obos. Det er 18 boder under nr 11. Fire av disse bodene ble leid ut til andre
enn seksjonseierne i nr 11. Disse fire leieavtalene ble sagt opp, da sameiet dels skulle
bruke bodene for & lagre vaktmesterens utstyr og dels at man ikke gnsket
«utenforstdende» skulle ha tilgang til oppgangeninr 11. To av de oppsagte leietakerne
har bestridt oppsigelsen. Man avventer der en forliksklage/ utkastelse via namsmannen.

Man konkluderte etter det med at bodene er fellesareal tilharende sameiet, men at
seksjonseierne i nr 11 har en «spesiell avtale om & leie bodene». Bodene kan ikke

markedsfares som tilleggsareal til seksjonen, og det er ikke tinglyst noen eksklusiv
bruksrett til bodene.
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P& bakgrunn av denne oppklaringen ble det utferdiget nye leieavtaler vedrarende bodene i
nr 11. Der har 13 av 16 seksjonseiere i nr 11 signert pr na.

Maksvokter

Strammen har til tider i 2024 ogsa veert hay. | januar 2022 ble det fra myndighetens side
vedtatt en forskrift om at ogsa boligsameier skulle nye godt av den offentlige stramstatten.
Dette har vi fatt i hele 2024.

Styret satt i gang flere tiltak for & spare pa stremmen. Vi monterte sakalte maksvoktere
ved forsgksvis malepunktet i nr. 62. Dette styrte varmekabler/varmtvann og panelovnene i
oppgangen slik at de skulle sla seg av nar strammen var som dyrest, og pa igjen nar
prisen var lavere. Det vil si at man skulle unnga effektleddet. Fordi dette ble montert ved et
malepunkt, skulle man ved & falge med pa medgatte Kwh/ ville finne ut om dette lgnte seg.

Smart Elektro antok at man ville tiene inn investeringen pa 1,5 — 2 ar. Da vi endelig mottok
rapporten fra maksvokteren, gikk vinningen opp i spinningen. Det vil derfor ikke bli montert
flere maksvoktere, og den som er montert vil bli frakoblet da den «forstyrret» styringen av
varmekablene .

Andre tiltak som utskifting av vinduer og endring av ytre fasade er sgknadspliktig i henhold
til sameiets regelverk.

Container problematikken (se egen sak i innkallingen)
Styret vedtok at man kun skulle ha container annenhver maned. Dette ble fulgt opp.

Fordi systemet blir misbrukt er na avfallsplassen stengt i de periodene containeren ikke er
der.

For & unnga tilleggsgebyr pa tammingen av containeren, er det sveert viktig at reglene om
hva som kan kastes og pa hvilken mate overholdes. Reglene i Beboerreglementets §5
samt oppslag pa innhegningen ma overholdes for & unnga tilleggsgebyr.

Gjennom hele 2024 er ordningen blitt misbrukt, og sameiet har fatt ekstra kostnader ved
hver henting. Belgpene varierer, men ligger mellom 1000 og 3000 kroner hver gang.
Totale ekstrakostnader i 2024 var kr 19.272 pga misbruket.

Det foreligger na et forslag fra styret om at ordningen skal avvikles i sin helhet.

Soppelcontainere i soppelhusene
Det har til tider veert mye uvettig kast av sgppel pa gulvet i sgppelhusene, samt at papp

ikke slaes sammen.

Styret vil derfor sett opp oppslag om dette i sappelhusene.

Man kan heller ikke her kaste sgppel i svarte sgppelposer. Det er viktig at reglene i
Beboerreglementets § 5 overholdes.

Bord og stoler til utlan
Firesafe brukte sykkelverkstedet i nr 60 som pauserom, og de trengte bordene og stolene.
Dette resulterte i at bordene og stolene ikke var til utlan store deler av siste kvartal i 2024.

Vedlegg 1 23 av45 Styrets arbeid i 2024 .pdf

114



11 Ullernskogen Boligsameie

Sameiet har to sammenleggbare bord og atte klappstoler til utlan til beboerne. Bord og
stoler kan hentes etter klokken 1200 og ma leveres innen klokken 1200 pafalgende dag.
Bordene og stolene er plassert i redskapsboden ved siden av verkstedet til vaktmesteren
under nr. 13. Det er en viss bruk av tilbudet.

Sikring mot innbrudd
Etter at man i 20210g 2022 gjennomfgrte en del tiltak for & sikre garasjene mot innbrudd,
har antall innbrudd gatt betydelig ned. | 2024 ble det kun meldt om ett innbrudd.

Avtaleverk
Styret har ryddet opp i gamle ramme/serviceavtaler slik at man na har en god oversikt over
disse.

Nye avtaler er folgende

Rar og kjgkken AS
2Sngmenn

Niwi Miljatiltak AS
Eidsvoll Tak
Telenor

oo~

Serviceavtale med Ror og kjokken AS

Vi inngikk en ny serviceavtale med Rar og Kjgkken AS i 2023. Det er et lite firma som vi
har opplevd har fatt eierskap til vart sameie. De var rimeligere enn de vi brukte tidligere og
vi har blitt en prioritert kunde. Dette samarbeidet har fungert meget bra.

De rabatterte prisene vi fremforhandlet gjelder ogsa beboere ved & henvise til at de bor
her.
De har stilt opp ifom problemene med varmepumpen i nr 19 pa en meget god mate.

2Sngmenn AS

Styret inngikk en service/vedlikeholdsavtale med 2snamenn for de kuldetekniske
anleggene i sameiet i 2024. Vi har tre slike anlegg. Et i nr 19 som det na er problemer
med, samt etinr 3 og et i nr 62. De skal utfare forebyggende service pa alle anleggene
hver var. Dette samarbeidet har fungert veldig bra.

De har ogsa bidratt pa en meget god mate ifom problemene med varmepumpen i nr 19.

Niwi Miljotiltak
Styret inngikk ogsé en serviceavtale med Niwi Miljgtiltak as om rengjering av 23
restavfallskasser en gang arlig. Fortrinnsvis om varen.
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Eidsvoll Tak AS
Dette er ogsa en ny avtale i 2024 — her har vi opplevd litt blandede erfaringer. Dette falges
opp av styret i 2025.

Telenor

Styret inngikk en ny avtale med Telenor om levering av TV og internett via fiber. Avtalen
har en bindingstid pa 60 maneder. Etter den tid er sameiet eier av anlegget og man kan da
eventuelt bytte leverander. Med fiber far man et mer stabilt anlegg. Samtidig blir
brukeropplevelsen veldig lik den man hadde fra far.

Tradisjoner
1. Dugnad
2. 17. mai
3. Julegrantenning

Dugnad

Den vanlige var-dugnaden ble igjen avholdt med rekordstort oppmgate!

Vaktmesteren satte ut redskaper og sekker som ble benyttet. Det ble raket lav, luket og
ryddet pa store deler av omradet vart. Det hele ble avsluttet med vafler og kaffe til
deltakerne. Bente Enderud og Trine Lise Rui stilte opp som kaffekokere og vaffelbakere
som de har gjort i mange ar. Takk for det.

17. mai
En ny tradisjon ble innfgrt og det var sang av Maerradalen mannskor ved flagget som var
heist. En hyggelig tradisjon vi kommer til & opprettholde!

Julegrantenning

Sameiet innfarte i 2023 en ny tradisjon med julegrantenning. Dette ble godt mottatt og i
2024 var det stort oppmagate til tross for manglende juletrebelysning til tider.

Tradisjonen vil bli viderefgrt. Jan og Bente Enderud har vaert primus motor her.

Daglig drift
1. Samarbeid mellom styret og vaktmester
2. Kommunikasjon med beboere
3. Samarbeid med nabosameiene

Samarbeid mellom styret og vaktmester

Styreleder og vaktmesteren har ukentlige mgter, samt utstrakt daglig kontakt. Styret er
meget godt forngyd med samarbeidet med vaktmesteren!

Mail til ullernskogen@styrerommet.no blir besvart fortlapende.

Mellom styremgtene er det utstrakt elektronisk kontakt mellom styremedlemmene.

Kommunikasjon med beboere

Styret sgker & holde seksjonseierne orientert om hva som skjer via utstrakt bruk av Vibbo.
Dette kommer vi til & fortsette med og vi oppfordrer beboerne til & falge med pa hva som
skjer i sameiet vart.
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13 Ullernskogen Boligsameie

Styret besvarer mailer hver dag og svarer pa telefon sa raskt som mulig.

Samarbeid med Ullernparken og Generallunden Boligsameier

Vi har et tett samarbeid med disse sameiene bade pa vaktmesterniva og styrelederniva.
Vaktmestrene samarbeider om praktiske gjeremal, og vikarierer for hverandre under
sykdom og ferier.

Styrelederne har hatt fire fysiske mgter, men utstrakt kontakt pa telefon. Felles problemer
og erfaringer blir dragftet.

Planer for 2025

+ Sluttfare arbeidet med ny infrastruktur/software for elbil ladeanlegget. Sameiet har fatt
tilsagn om a fa dekket 50% av investeringskostnaden oppad begrenset til kr 683.313
fra Oslo kommune Klima etaten.

- Sluttfere og teste brannvarslingsanlegg i garasjer og oppganger

- Fortsette oppryddingen i ramme og serviceavtaler

- Viderefare HMS arbeidet

+ Avholde arlig tilsyn med lekeplassene

« Avholde arlig tilsyn av takene

+ Avholde arlig El tilsyn

« Gjennomfare rengjgring av garasjene

- Fortsette oppgradering av uteomradene

+ Fortsette & bevilge kr 1000 pr oppgang til blomster

- Foresla tiltak ifom «grenne skiftet» som kommer beboerne til gode

+ Fortsette minisamarbeid pa styreleder niva med Ullernparken og Generallunden
Boligsameie

+ Fortsette & ha daglig kontakt med beboere pa e-post og telefon

- Fortsette utskifting av ngdvendige vinduer og darer

+ Avholde var dugnad

- Avholde julegrantenning farste sgndag i advent

- Avholde flaggheising 17. mai
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 89834072.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sagrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.
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Storre prosjekter i sameiet

2024

2024

2024

2024

2024

2024
2024
2023
2023
2023
2023
2022
2022
2022

2022

2021 - 2021
2021 - 2021
2021 - 2021

2021 - 2021
2020 - 2020

2020 - 2020

2019 - 2019

Vedlegg 1

Montert brannvarslingsanlegg i
fellesarealene

Montert fiberanlegg for Tv og
internett i sameier

Skiftet samtlige utelys
Kjapt ny hjullaster

Radonmaling

Pusset opp vaktmesterleiligheten

Arbeidet med ny infrastruktur til
elbil laderne

Foretatt Radon maling
Utbedret lekeplassene

Tilsyn av ventilasjonsanlegget
Reparasjon av varmeveksel i nr
62

Installert maksvokter i nr 62
Skiftet 3 varmtvannsberedere i
nr

68

Skiftet hovedtavler for stram
nr27/68

Betongrehabilitering

Skiftet hovedstremtavle i nr 15
Rehabilitert boder i nr 11
Utbedringer uteomrader

Piperehabilitering

Rehab. varmtvannanlegg og
varmepumpe

Rehabiliter kulverten

Malt gjerder og lagt skiferfliser

28 av 45

Ullernskogen Boligsameie

Firesafe har montert
brannvarslingsanlegg med direkte
varsling til brannvesenet i alle
oppganger og garasijer

Inngatt ny fem ars avtale med Telenor
om leveranse av Tv og internett via
fiber

Den gamle var over 30 ar sa det var
behov for en ny

Kontrollmaling av de leilighetene der
det ved forrige malinger var funnet for
hgye verdier. Montert en radonbrgnn.
Vaktmesteren har gjort det pa
egenhand

Valg av leverandgr vil bli foretatt
varen 2025

-Betongrehabilitering av 4 stk
gangbroer nr 58-64

- Betongrehabilitert garasjenedkjorsel
til nr 58-64

- Betongrehabilitert kulverten under nr
19-21

Legging av ferdigplen mellom nr 19
og 21.

Oppgradering av uteomradene
Rehabilitering av 22 pipelap
Varmtvannsanlegget i A60 er
rehabilitert og det er montert
varmepumpe.

Mellom A19 og A 21. Ny membran
lagt.

Tregjerdene er malt. Skiferfliser lagt i
inngangspartiene i A 1,3,5,7,11, 13,

Styrets arbeid i 2024 .pdf
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2019 - 2019

2018 - 2018

2017 - 2017

2016 - 2016

2016 - 2016

2015 - 2015

2014 - 2014
2013 - 2013

2013

2013 - 2013

2012

2012 - 2013
2012 - 2012
2012 - 2013
2011

2010

2009

2006 - 2006
2006 - 2008
2005 - 2005
2003 - 2004

2002 - 2005

1994

201 - 2017

Vedlegg 1

16

Varmekabler gangsti

Rehab. langvegger,
terrasser/balkonger

Rehab. langvegger,
terrasser/balkonger

Oppgradering sgppelboder

Underfordelingsskap
ladestasjoner
Skiftet LED-belysninger

Installert vannmalere
Betongrehabilitering av
garajeanleggene
Rehabilitering av
terrasser/balkonger
Oppussing av oppganger

Vask og maling av utvendig
treverk

Nye heiser

3 Nye lekeplasser
Oppussing av oppgangene
Rehabilitering av takene
Rehabilitering av takene
Rehabilitering av takene

Nye porttelefoner installert
En del gavlvegger reparert
Nokkelsystem skiftet
Installert varmepumpe, utfart
malingsarb

Varmekabler installert i 2002 og
2005
Betongrehabilitering(rep. og
overflatebe
Seppel-/sykkelbodene malt
uvendig

29 av 45
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15,17, 19, 21, 23, 25 og 27.
Vaktmesteren utfgrt arbeidet.

Lagt varmekabler i gangstiene A 7 til
A 21 og i gangstien fra garasjeder i A
66 til forkant av A 68.
A11,13,15,17, 19, 21, 23, 35 og 27.
Reparert sprekker pa gaviveggene.
Alle vinduer malt. Seksjonseierne
dekker selv sine kostnader til fliser.
A1, 3,58, 60,62, 64, 66 og 68.
Seksjonseierne dekker selv sine
kostnader til flis.

Bodene er malt innvendig og det er
montert lys med bevegelsessensor.
Installer underfordelingsskap for
strgm til ladestasjoner i garasjene.

| garasjer og pa lysstolper og utelys,
samt i sgppel og sykkelboder.

7 terrasser/balkonger

Maling, fliser, nye ytterdarer og
lamper sluttfares i 2013 for de 3 siste
oppgangene.

Ikke pa terrasser/balkonger.
Oppussing av oppganger, maling,
fliser, nye ytterdgrer og lamper
sluttfares i 2013 for de 3 siste
oppgangene.

Alle 8 skiftet

| Asstubben 58-60, 62-66 og 68.
[ Asstubben 1-3,5-7,11.13-17 0og 19
i Asstubben 21-25 og 27

Maling av en del treverk og
balkongkasser

Varmekabler installert i 2002 og 2005
i bratte bakker.

Omlegging av alle tak (PVC duk med
stein)

Arbeidet utfart av vaktmesteren med
hjelpere.
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Kommentarer til arsregnskapet til Ullernskogen Boligsameie -
2024

Sameiet opptok ingen lan i 2024, og er fortsatt gjeldfritt. Styret budsjetterte i 2024
med et underskudd pa kr 293.000, men endte pa et underskudd pa kr 234.501.

Driftskostnadene var generelt hgyere enn budsjettert og dette skyldtes i hovedsak
gkte utgifter til vedlikehold av heiser, garasjer, fyringsanlegg og konsulentbistand.

Arbeidskapitalen pr 31.12.2024 var kr 2.057.585.

Det er i 2025 budsjettert med kr 3.515.000 til starre vedlikehold som omfatter bla
ferdigstillelse av brannsikringsanlegg, varmtvannsanlegg i nr 19 og ny infrastruktur til
elbil laderne.

Styret har budsjettert med et underskudd pa kr 1.175.444 som tenkes dekket av
egenkapitalen.

Underskuddet blir trolig mindre da vi har fatt tilsagn om inntil 50 % dekning av
kostnadene til infrastruktur til elbil laderne og varmtvannsanlegget i nr 19 trolig blir
noe rimeligere enn fgrst antatt.
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ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

ORG.NR. 971 279 699, KUNDENR. 1225

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader
Ladeinntekter EL-bil
Gevinst ved salg av traktor
Andre inntekter

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

2 8952158 8943942 8977000 9236556
113 066 140 489 160 000 160 000
226 499

3 12 909 5250 10 000 10 000

SUM DRIFTSINNTEKTER

9304632 9089681 9147000 9 406 556

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

4 -829 024 -989 775 -883 000 -868 000
5 -400 000 -300 000 -300 000 -400 000

14 -40 833 0 0 -150 000
6 -12 706 -11 850 -12 000 -12 000
-284 795 -275 958 -306 000 -321 000

7 -219 559 -49 598 -40 000 -285 000

8 -3131027 -1397202 -3096000 -3515000
-636 093 -569 832 -630 000 -756 000

9 -1565620 -1293433 -1534000 -1736000
-722 332 -668 626 -850 000 -850 000
-1009185 -1029579 -1110000 -1 000000

10 -843 137 -770 358 -739 000 -749 000

SUM DRIFTSKOSTNADER

-9694312 -7356211 -9500000 -10642 000

DRIFTSRESULTAT

-389 681 1733 470 -353 000 -1 235444

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 155 440 101 021 60 000 60 000
Finanskostnader 12 -260 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 155 180 101 021 60 000 60 000

ARSRESULTAT

-234 501 1 834 491 -293 000 -1175444

Overfgringer:
Til opptjent egenkapital
Fra opptjent egenkapital

Vedlegg 3
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ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 971 279 699, KUNDENR. 1225

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Leiligheter/lokaler 13 708 335 708 335
Andre varige driftsmidler 14 1184 168 2
SUM ANLEGGSMIDLER 1892 503 708 337
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 4414 1 863
Forskuddsbetalte kostnader 155 598 86 898
Andre kortsiktige fordringer 15 829 21 936
Driftskonto OBOS-banken 562610 3328 599
Driftskonto OBOS-banken I 11 792 15 823
Skattetrekkskonto OBOS-banken 28 204 29 007
Sparekonto OBOS-banken 2099733 1016621
SUM OML@PSMIDLER 2863180 4500748
SUM EIENDELER 4755683 5209 085
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 16 3950088 4184589
SUM EGENKAPITAL 3950088 4 184 589
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 227 359 563 521
Leverandgrgjeld 456 606 326 864
Skyldige offentlige avgifter 17 55126 57 976
Annen kortsiktig gjeld 18 66 504 76 134
SUM KORTSIKTIG GJELD 805595 1024 496
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4755683 5209 085
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 11.03.2025
Styret i Ullernskogen Boligsameie
Marianne Lund Steen Bente Irene Lyseng Tor Eriksen
Martin Paus Espen Halvorsen
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 8 633 604
Heis 171 900
Garasje 112 450
Bodleie 31800
Garasje 2 2204
Bodleie 2 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 952 158
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Dugnadsgebyr 6 100
Gebyr 259
Ngkler 5250
Parkering 1300
SUM ANDRE INNTEKTER 12 909
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -490 246
Overtid -63 955
Palapte feriepenger -66 504
Fri bil, tIf etc. -3 294
Fri bolig -128 400
Fri telefon -1 098
Naturalytelser speilkonto 132 792
Arbeidsgiveravgift -166 047
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -24 143
Yrkesskadeforsikring -2 500
Andre personalkostnader -15 628
SUM PERSONALKOSTNADER -829 024

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 400 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 200, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 706.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -82 063
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -14 021
Brannsvarsling, Fremst AS -51 750
Laderadgivning, Norsk Elbilforening -21 875
Oslo Kommune, Plan- og bygningsetaten -49 850
SUM KONSULENTHONORAR -219 559
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -654 289
Drift/vedlikehold VVS -140 491
Drift/vedlikehold elektro -394 037
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -332 300
Drift/vedlikehold heisanlegg -323 381
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -149 375
Drift/vedlikehold brannsikring -942 454
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -58 590
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -102 671
Egenandel forsikring -32 000
Kostnader dugnader -1 440
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 131 027

Vedlegg 3 34 av45 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 038 885
Feieavgift -44 608
Renovasjonsavgift -482 127
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 565 620
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5500
Container -140 928
Skadedyrarbeid/soppkontroll -9 750
Handverktay -7 761
Datautstyr -44 946
Annet driftsmateriale -22 092
Lyspeerer og sikringer -1 400
Renhold ved firmaer -419 353
Andre fremmede tjenester -23 654
Kontor- og datarekvisita -5186
Trykksaker -15738
Mater, kurs, oppdateringer mv. -1 314
Andre kostnader tillitsvalgte -3 200
Andre kontorkostnader -2 670
Telefon/bredband -5 876
Telefon u/mva -3 860
Porto -3 225
Drivstoff -19 968
Vedlikehold biler/maskiner -87 194
Gave, ikke fradragsberettiget -5010
Bank- og kortgebyr -4 568
Velferdskostnader -9 944
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -843 137
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 93 551
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1015
Kundeutbytte fra Gjensidige 60 779
Andre renteinntekter 95
SUM FINANSINNTEKTER 155 440
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -260
SUM FINANSKOSTNADER -260
NOTE: 13

LEILIGHETER

Leiligheter 708 335
SUM LEILIGHETER 708 335

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 120.

Vedlegg 3
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NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER

Traktor
Tilgang 2024 1225 000
Avskrevet i ar -40 833
1184 167

Traktor
Tilgang 1998 1
Avgang 2025 -1

0
Gressklipper
Tilgang 2001 1

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1184 168
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -40 833
NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Ikke dokumentert varekjop 829
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 829
NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 3 950 088
SUM ANNEN EGENKAPITAL 3 950 088
NOTE: 17
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -28 204
Skyldig arbeidsgiveravgift -26 922
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -55 126
NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger -66 504
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -66 504

Vedlegg 3
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00
Dronningensgate 7B www.ey.no

Sr.\ape the_fUture 8006 Bodgo Medlemmer av Den norske Revisorforening
with confidence

Til arsmgtet i Ullernskogen Boligsameie

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ullernskogen Boligsameie som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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 sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i &rsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) 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 sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon 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.
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Shape the future
with confidence

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e 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 hensikismessig 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 kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilhagrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

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 hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets 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 frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet ikke kan fortsette 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 innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.

Bodg, 17.03.2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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A member firm of Ernst & Young Global Limited
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ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE: ARSMQ@TE (digitalt) 07.04.2025
Orienteringsmgate 07.04.2025

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL VALG AV MEDLEMMER TIL STYRET

Styret har i perioden 2024 - 2025 bestatt av:

Styreleder: Marianne Lund Steen (Asstubben 60) pa valg

Styremedlemmer: Espen Halvorsen (A 58) ikke pa valg
Martin Flottorp Paus (A19) ikke pa valg
Tor Eriksen (A7) ikke pa valg
Bente Irene Lyseng (A11) pa valg

Varamedlemmer: Tollef Bredal (AG6) pa valg
Lisbeth Lindberg (A64) pa valg

Valgkomiteen prgver ved valg av styremedlemmer a fa til en rimelig alders- og kjgnnsfordeling
og at ulike omrader i sameiet er representert i styret. Valgkomiteen legger dessuten seerlig vekt
pa at styret skal ha bredde i kompetanse og erfaring, og at de som gar inn i styret er motiverte
og har tid til & gjore en jobb for sameiet.

| ar er styreleder Marianne Lund Steen pa valg, og hun har sagt seg villig til a fortsette.
Styremedlem Bente Irene Lysing (A11) er pa valg, og hun har sagt seg villig til & fortsette.
Varamedlemmene, Lisbeth Lindberg (A64) og Tollef Bredal (A66) er pa valg, og begge har sagt
seg villig til & fortsette.

Valgkomiteen har gjennom samtaler med medlemmene som er pa valg forstatt og erfart at det
naveerende styret samarbeider godt og fungerer bra.

Vi har kommet frem til felgende forslag for arsmatet i 2025:

Styreleder: Marianne Lund Steen (A60) velges for 2025-2027
Styremedlemmer: Espen Halvorsen (A58) fortsetter 2025-2026
Martin Flottorp Paus (A19) fortsetter 2025-2026
Tor Eriksen (A7) fortsetter 2025-2026
Bente Irene Lyseng (A11) velges for 2025-2027
Varamedlemmer: Tollef Bredal (A66) velges for 2025-2027
Lisbeth Lindberg (A64) velges for 2025-2027

Valgene gjelder ifglge vedtektene for 2 (to) &r dersom arsmgtet ikke vedtar noe annet.

Styrehonorar:
Styrehonoraret ble juster betydelig opp ved forrige arsmete, og vi foreslar uendret honorar dvs

NOK 400.000 for perioden 2024 — 2025.
Asstubben 14. februar 2025

Jan Enderud (sign.) Linda Noor Sahnoun (sign.) 3. medlem har trukket seg (flyttet)

Vedlegg 5 39 av 45 Valgkomiteens innstilling 2025.pdf

130



ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE: ARSMQTE (digitalt) 07.04.2025
Orienteringsmgte 07.04.2025

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL VALG AV MEDLEMMER TIL STYRET

Styret har i perioden 2024 - 2025 bestatt av:

Styreleder: Marianne Lund Steen (Asstubben 60) pa valg

Styremedlemmer: Espen Halvorsen (A 58) ikke pa valg
Martin Flottorp Paus (A19) ikke pa valg
Tor Eriksen (A7) ikke pa valg
Bente Irene Lyseng (A11) pé valg

Varamedlemmer: Tollef Bredal (/:\66)0 pé valg
Lisbeth Lindberg (A64) pa valg

Valgkomiteen praver ved valg av styremedlemmer 4 fa til en rimelig alders- og kjgnnsfordeling

og at ulike omrader i sameiet er representert i styret. Valgkomiteen legger dessuten szerlig vekt
pa at styret skal ha bredde i kompetanse og erfaring, og at de som gar inn i styret er motiverte

og har tid til & gjare en jobb for sameiet.

I ar er styreleder Marianne Lund Steen pa valg, og hun har sagt seg villig til & fortsette.
Styremedlem Bente Irene Lysing (A11) er pa valg, og hun har sagt seg villig til & fortsette.
Varamedlemmene, Lisbeth Lindberg (A64) og Tollef Bredal (A66) er pa valg, og begge har sagt
seg villig til & fortsette.

Valgkomiteen har gjennom samtaler med medlemmene som er pa valg forstatt og erfart at det
naveerende styret samarbeider godt og fungerer bra.

Vi har kommet frem til fglgende forslag for arsmatet i 2025:

Styreleder: Marianne Lund Steen (A60) velges for 2025-2027
Styremedlemmer: Espen Halvorsen (A58) fortsetter 2025-2026
Martin Flottorp Paus (A19) fortsetter 2025-2026
Tor Eriksen (A7) . fortsetter 2025-2026
Bente Irene Lyseng (A11) velges for 2025-2027
Varamedlemmer: Tollef Bredal (/:\66)“ velges for 2025-2027
Lisbeth Lindberg (A64) velges for 2025-2027

Valgene gjelder ifalge vedtektene for 2 (to) &r dersom arsmgatet ikke vedtar noe annet.

Styrehonorar:
Styrehonoraret ble juster betydelig opp ved forrige arsmate, og vi foreslar uendret honorar dvs

NOK 400.000 for perioden 2024 — 2025.
Asstubben 14. februar 2025

Jan Enderud (sign.) Linda Noor Sahnoun (sign.) 3. medlem har trukket seg (flyttet)

Vedlegg 6 40 av 45 Valgkomiteens instilling Ullernskogen BS 2025.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmetet apnes 7.04.25 og er apent for avstemning i 6 dager
Siste dato for avstemning er 14.04.25
Selskapsnummer: 1225 Selskapsnavn: ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

41av 45
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Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Marianne Lund Steen er valgt til mgteleder.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Ola Roll og Narinder Midha er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskuddet dekkes av egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr 400.000.

|:| For
|:| Mot

42 av 45
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Sak 6 Styrets forslag til endring av ordlyden i vedtektenes §2, 11. avsnitt

Styret foreslar a legge inn et nytt femte strekpunkt i vedtektenes §2, 11.ledd med ordlyden: De delene
av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette besta, og kan ikke innlemmes i en
heve/skyveder.

|:| For
[] Mot

Sak7 Forslag fra Arne Harstad i nr 64 om nye parkering forbudt skilt pa snuplassene

Styret sgrger for at sameiet kjgper inn og monterer et ngdvendig antall «Parkering forbudt»-skilt av
«svart» type (gjerne med undertekst: «<Max. 10 min.»). Arbeidet ferdigstilles i lapet av sommeren 2025.

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Styret foreslar a avslutte ordningen med container annenhver maned

Styret foreslar at ordningen med container annenhver maned opphgrer, men at man bestiller en felles
container hver var.

|:| For
|:| Mot

Sak9 Tore A. Nordby og Ina Kjege i nr 58 sitt forslag om & utrede remningsveiene i sameiet

Styret skal sondere hvilke muligheter som finnes for alternativ remningsvei for den enkelte leilighet.

|:| For
|:| Mot

Sak10 Torgeir Gullaksens forslag om refordeling av bodene i nr 11

Alle leieavtaler for de 16 bodene i fellesarealet i kjelleren under Asstubben 11 sies opp med virkning fra
31. august 2025. De 16 tilgjengelige bodene blir leid ut ved loddtrekning til de av seksjonseierne som
melder interesse. Alle seksjonseiere i Ullernskogen Boligsameie har mulighet og lik rett til & melde sin
interesse for & leie en av bodene. Sameiet fortsetter a disponere 2 boder gratis. Tildeling skjer ved
loddtrekning i lgpet av september 2025 og gjennomfares av styret. En seksjonseier kan kun leie 1 bod
i fellesarealet i Asstubben 11. Fremleie er ikke tillat. Det opprettes en venteliste pa Vibbo slik at alle er
klar over sin plass i kaen.

|:| For
[] Mot

43 av 45




Sak11 Torgeir Gullaksens forslag om a gke leieprisen pa bodene i nr 11

Leiesummen per bod gkes fra kr. 150,-. til minimum 200,- per maned per bod med virkning fra 1.
januar 2026. Styret bestemmer endelig sum og vurderer eventuell justering i forkant av hvert arsmeate
fremover.

|:| For
[] Mot

Sak12 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Marianne Lund Steen
Styremedlem (kun 1 skal velges)
[] Bentelrene Lyseng
Varamedlem (kun 2 skal velges)
[] Lisbeth Lindberg

[] Tollef Bredal

Sak13 Valg av medlemmer til valgkomiteen

Medlem (kun 2 skal velges)
[] Jon Andreas Arild

|:| Tore Andre Nordby

44 av 45
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmgte 2025 for ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 971279699

Det ble gjennomfart digital avstemning med mate. Avstemningen varte fra 7. april kl. 21:00 til 14. april kl. 09:00

og metet ble avholdt 7. april 2025, Bjgrnsletta skole.
Antall stemmeberettigede som deltok: 136.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgatelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mgteleder.
Styret foreslar at sameiets styreleder Marianne Lund Steen leder matet.

Forslag til vedtak:
Marianne Lund Steen er valgt til mgteleder.

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 124
Antall stemmer mot vedtaket: O

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

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Styret foreslar Ola Roll og Narinder Midha.

Forslag til vedtak:
Ola Roll og Narinder Midha er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 120
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 120
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Transaction 09222115557544786047 Signed MLS, OR, NM
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4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at underskuddet dekkes av egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskuddet dekkes av egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 120
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

b. Fastsettelse av honorarer

Fremmet av: Valgkomiteen

Godtgjgrelse for styret foreslas forblir kr 400.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 400.000.

~~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 122
Antall stemmer mot vedtaket: &4
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Styrets forslag til endring av ordlyden i vedtektenes §2, 11. avsnitt

Pa arsmgtet i 2021 ble det vedtatt at reglene for & sette inn heve/skyveder pa terrassesiden skulle gjelde ogsa
pa balkongsiden. Dette var en vedtatt vedtekstsendring som aldri ble implementert i vedtektene den gang.

Na ajourfgres vedtektene ogsa med denne endringen, nemlig at det tas inn " pa balkongsiden"
Styret fikk i oppdrag av arsmetet i fjor a finne en mer presis utforming av vedtektenes § 2, 11.ledd.
Den lyderi dag slik:

"Dersom den enkelte seksjonseier far tillatelse fra Plan -og bygningsetaten eller tilsvarende myndighet, vil
fasaden pa terrassesiden og balkongsiden, kunne endres med fglgende muligheter og begrensninger:'

- Det kan installeres heve/skyveder ut mot terrassen og balkongen

- Avstand mellom tak og vindu ma ikke endres

- Apning pa skyvedor ma ikke ga lavere enn samme niv& som opprinnelig der fra den

gang bygningene ble bygget

- Bredden ma veere lik samlet bredde av dagens vinduer/

- Slissen ute pa terrassen ved veggen ma beholdes og ikke tettes

- Innsetting ma skje fagmessig

- Planlagt skifte skal forelegges for styret for godkjenning"

lransaction 09222115557544786047
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Det var seerlig strekpunkt fire man oppfattet som lite presist.

| vart sameie er det sveert mange ulike lgsninger nar det gjelder antall vinduer og terrasse/balkongdarer. Dette
avhenger av i hvilken blokk og i hvilken etasje man bor, hvilken type leilighet man har og hvor leiligheten er
plassert i blokken.

Det har derfor veert sveert utfordrende a finne en ordlyd som er presis nok til & skape forutsigbarhet for dem
som gnsker a sette inn heve/skyvedar.

Styret har diskutert utallige ordlyder og har falt ned pa at avsnitt 11 beholdes slik det lyder, men at man legger
til et nytt strekpunkt under det styret ble bedt om & presisere.

Styrets forslag er at ordlyden i det nye strekpunktet blir:

"De delene av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette besta, og kan ikke innlemmes i
en heve/skyvedeor.

Vedtektenes § 2, 11. avsnitt vil da lyde som falger:

"Dersom den enkelte seksjonseier far tillatelse fra Plan -og bygningsetaten eller tilsvarende myndighet, vil
fasaden pa terrassesiden og balkongsiden, kunne endres med fglgende muligheter og begrensninger:'
- Det kan installeres heve/skyveder ut mot terrassen og balkongen

- Avstand mellom tak og vindu ma ikke endres

- Apning pa skyvedgr ma ikke & lavere enn samme niva som opprinnelig der fra den

gang bygningene ble bygget

- Bredden ma veere lik samlet bredde av dagens vinduer/

- De delene av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette

besta og kan ikke innlemmes i en heve/skyvedor"”

- Slissen ute pa terrassen ved veggen ma beholdes og ikke tettes

- Innsetting ma skje fagmessig

- Planlagt skifte skal forelegges for styret for godkjenning"

Styrets innstilling
Styret er av den oppfatning at presiseringen er god.

Forslag til vedtak:

Styret foreslar a legge inn et nytt femte strekpunkt i vedtektenes §2, 11.ledd med ordlyden: De delene
av veggen der det er utvendig panel fra himling til gulv skal dette besta, og kan ikke innlemmes i en
heve/skyvedgr.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 119
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Forslag fra Arne Harstad i nr 64 om nye parkering forbudt skilt pa snuplassene
Fremmet av: Arne Harstad i nr 64

Kjgring og parkering pa sameiets veier og plasser.

Transaction 09222115557544786047 Signed MLS, OR, NM

139



140

Sameiets beboerregler gir egentlig klare fgringer for kjgring, og ikke minst parkering, pa nevnte omrader.
Disse bestemmelsene er dpenbart gitt for & sikre fremkommelighet for livs- og samfunnsviktige transporter,
opprettholde en hgyest mulig sikkerhet for de gaende eller lekende samt tilby de naerboende stgrst mulig ro.

Nar vi ser pa dagens skilting rundt omkring pa sameiets omrader, finner vi denne spredt, sprikende og absolutt
ikke standardisert eller enhetlig. Der det er benyttet kun tekstlig informasjon, er denne kun pa norsk. Den gvrige
skiltingen varierer bade i uttrykksform og plassering.

Da vi na oftere opplever at oppussing, rehabilitering og reparasjoner utfgres av personer som verken snakker
eller forstar norsk, samt at sameier ofte ikke er direkte innkoplet nar slikt arbeid pagar, er det gnskelig & innfere
en pa sameiets omrader enhetlig, tilstrekkelig og lett forstaelig skilting som viser hva som er tillatt og hva som
er forbudt. Dette vil kunne bedre situasjonen samt lette styrets arbeid med a informere og folge opp eiere,
beboere og handverkere om disse forhold.

Arsmotet bes om & fatte folgende vedtak:

Styret sgrger for at sameiet kjgper inn og monterer et ngdvendig antall «Parkering forbudt»-skilt av «svart»
type (gjerne med undertekst: «Max. 10 min.»). Arbeidet ferdigstilles i lapet av sommeren 2025.

Styrets innstilling

Dette har en kostnad som er uklar pridag. Riktignok er ikke kostnaden til skiltene den sterste, men det kommer
eventuelt ogsa kostnader til fundamentering. Skiltene koster +/- 600-700 kroner pr stk.

Det star fremdeles parkering forbudt skilt de fleste plasser med opplysninger om at av og palessing i 15 minutter
er tillatt.

| tillegg er bommene merket tydelig med: Gangvei, Barn leker, Kun for ngdvendig kjgring, Ingen parkering pa
omradet.

Styret er av den oppfatning at det ikke er manglende forstaelse av forbudet som gjelder, men at man ikke bryr
seg om det.

Styret er usikker pa om denne situasjonen vil bli bedret av om man far opp andre skilt, selv om disse i og for
seg kanskije er tydeligere. Styret vil heller ikke ha adgang til & patale misbruk av parkeringen pa noen annen
mate enn tidligere.

Styret er derfor av den oppfatning at intet trolig vil bli endret med nye skilt. Sameiet er da i en situasjon at dette
vil veere en ungdvendig kostnad.

Styrets innstilling i denne saken er derfor at man ikke gar inn for en slik ny merking.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 99
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Styret foreslar & avslutte ordningen med container annenhver maned

Sameiet betalte kr 131.428 til Levas transport for henting av containere.
Av dette utgjorde henting av hageavfall kr 13.023,15.

Dette innebaerer at vanlige containere koster kr: 118.404,85
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Tilleggskostnader til kontroll gebyrer og avvik kr 19.272, altsa nesten 17% ekstrakostnader pga misbruk av
ordningen.

| tillegg leier vi plassen der containeren star for kr 9500 i aret.
Dette innebaerer at container ordningen i 2024 kostet sameiet kr 143.493.

Etter styrets oppfatning er dette en svaert kostbar ordning for sameiet som ber falle bort. Det er sveert enkelt
for beboere a kaste sgppel pad Smestad gjenbruksstasjon. Dessuten bruker vaktmesteren mye tid pa a sortere
og rydde i containeren fgr henting. Hadde ikke han gjort det hadde kostnadene veaert enna hoyere.

Ordningen misbrukes. Folk som ikke bor i sameiet kommer ogsa og setter ting utenfor containerburet nar det
ikke er container der, og ting kastes over gjerdet.

| tillegg tiltrekker containerne seg ugnskede individer som klatrer over gjerdet og roter rundt for & finne ting
som kan gjenbrukes. Dette er ikke gnskelig.

Styret foreslar at ordningen med container annenhver maned opphgrer, men at man bestiller en felles
container hver var.

Forslag til vedtak:
Styret foreslar at ordningen med container annenhver maned opphgrer, men at man bestiller en felles
container hver var.

~~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 91
Antall stemmer mot vedtaket: 38
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Tore A. Nordby og Ina Kjgge i nr 58 sitt forslag om a utrede remningsveiene i sameiet

Fremmet av: Tore Nordby og Ina Kjgge i nr 58

Heil!

Ser at det i den senere tid har blitt montert merking og skilting for remningsvei i oppgangene.

Det er bra.

Men hva gjer man hvis det ikke er mulig & benytte trappehuset som rgmningsvei?

Ser at det i punkt 6. i beboer-reglementet star:

"Alternativet er brann og redningsetatens stigebil der den kan komme til*

Vet man at stigebilen kommer til pa de smale gangveiene i vart sameie? Dette blir et usikkerhetsmoment!
Hva med tidsaspektet her?

Har styret kunnskap om hvordan dette er lgst i boligsameiene det samarbeides med?

Vart forslag er at styret sonderer hvilke muligheter som finnes for alternativ remningsvei for den enkelte
leilighet.

Med vennlig hilsen

Tore Nordby og Ina Kjagge

Transaction 09222115557544786047 Signed MLS, OR, NM

141



142

Styrets innstilling
Styret er av den oppfatning at det er behov for en slik sondering da vi ogsa tidligere i ar fatt spersmal om vi
kunne vurdere & montere brannstiger pa terrassene.

Styrets innstilling er styret med tiden kan utrede dette sparsmalet.

Forslag til vedtak:
Styret skal sondere hvilke muligheter som finnes for alternativ remningsvei for den enkelte leilighet.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 102
Antall stemmer mot vedtaket: 24
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Torgeir Gullaksens forslag om refordeling av bodene i nr 11

Fremmet av: Torgeir Gullaksen i nr17

SAK 1 — Refordeling av leieboder i fellesarealet i Asstubben 11

Folgende sak omfatter kjelleren i Asstubben 11, et eget lokale med utleieboder som tilhgrer sameiet. Saken
fremmes da jeg mener at navaerende forvaltning av nevnte areal ikke eri trad med tidligere arsmgtevedtak, til
ugunst for fellesskapet. Fellesarealet bestar i dag av 18 boder, som i dag er en inntektskilde for sameiet. Viktige
historiske momenter relevant til saken nevnes under.

Bakgrunnen for at det i sin tid ble opprettet boder i dette fellesomradet, strekker seg tilbake til 1989 da
davzerende styre inngikk en avtale med beboerne i Asstubben 11 som ga dem en eksklusiv bruksrett i 10 ar
mot at de tok pa seg alle kostnader ved bygging, drift og vedlikehold av lokalet.

Pa sameiets arsmgte i 2003 ble denne avtalen lgftet frem som en egen sak og det ble da blant annet presisert
at «arealet er fellesareal og at bodene kan kun framleies til beboere i Ullernskogen boligsameiex. Videre het
det i styrets forslag til vedtak at «leieavtalen leper for 1 Gr av gangen og at leieforholdet oppherer automatisk
ved salg av seksjonen.

12021 ble kjellerlokalet nok en gang rehabilitert, denne gangen ved bruk av sameiets midler. Sameiet opprettet
18 nye boder med ny struktur for & bedre rommets utlufting. Ved ferdigstillelsen ble 14 boder leiet ut av styret
til beboere i Asstubben 11 basert pa hva daveerende styret var kjent med av historikk. De resterende 4 ledige
boder ble leid ut til resten av sameiet etter loddtrekning. Pris ble satt til 150,- per bod per maned, uansett
hvor seksjonseier bodde. | etterkant har andre beboere statt pa venteliste for & fa leiebod i Asstubben 11.

| oktober 2024 valgte naveerende styre & si opp alle leieavtaler, men kun med de seksjonseierne som ikke bor
i Asstubben 11. Styrets begrunnelse var at bodene skulle «brukes til andre formdl». | etterkant har styret per
epost, forsvart oppsigelsene med at sameiet ved vaktmester skal disponere 2 av bodene og at de resterende
16 fortsatt skal leies ut med enerett til beboerne i Asstubben 11 da disse ifolge styret har en «spesiell avtale

og fortrinnsrett til & leie bodenex. Til orientering vil jeg presisere at i denne oppsigelsesprosessen mistet jeg
min leiebod i Asstubben 11.

Basert pa historikken fra 1989 og 2003, mener jeg at styrets navaerende praksis, der beboere i Asstubben 11
har enerett pa leie av de 16 tilgjengelige bodene, strider med tidligere inngatte avtaler og arsmeatevedtak for
sameiet. Sameiebrgken sier hvor stort areal en seksjonseier har til sin disposisjon, av sameiets totale areal. Jeg
erikke kjent med at seksjoneri Asstubben 11 har en hayere sameiebrgk enn tilsvarende seksjoner andre steder

lransaction 09222115557544 786047 Signed MLS, OR, NM




i sameiet. Det motsatte ville veert relevant om de har fortrinnsrett pa et gitt areal i sameiet, som for eksempel
en bod.

Avslutningsvis vil jeg si at heller ikke jeg var kjent med historiske arsmgtevedtak fgr jeg selv mistet min egen
leiebod i 2024, og leste meg gjennom sameiets historikk. Og dagens situasjon er et resultat av arbeidet til flere
ulike styrer.

Etter anmodning fra andre beboere og naveerende styre, fremmer jeg na et forslag til vedtak som vil sikre at
fremtidig forvaltning av sameiets fellesareal er i tradd med tidligere arsmgtevedtak. Dette mener jeg vil sikre
korrekt og rettferdig forvaltning av sameiets fellesareal.

Forslag til vedtak:

Alle leieavtaler for de 16 bodene i fellesarealet i kjelleren under Asstubben 11 sies opp med virkning fra 31.
august 2025.

De 16 tilgjengelige bodene blir leid ut ved loddtrekning til de av seksjonseierne som melder interesse. Alle
seksjonseiere i Ullernskogen Boligsameie har mulighet og lik rett til & melde sin interesse for G leie en av
bodene.

Sameiet fortsetter @ disponere 2 boder gratis.

Tildeling skjer ved loddtrekning i lopet av september 2025 og gjennomfares av styret.
En seksjonseier kan kun leie 1 bod i fellesarealet i Asstubben 11.

Fremleie er ikke tillat.

Det opprettes en venteliste pd Vibbo slik at alle er klar over sin plass i keen.

Styrets innstilling
Styret har tidligere behandlet denne saken pa tre ulike styremegter, samt kvalitetssikret med Obos advokater.

Det som er klart er at seksjonseierne i nr 11 pa eget initiativ og for egen kostnad etablerte bodene i kjelleren
i nr11. Forutsetningen var at det etter 10 ar skulle ga kostnadsfritt over til sameiet. Og at det da ble sameiets
fellesareal

Det er klart at etter 1999 utgjor dette lokalet sameiets fellesareal.
Det er ikke vedtektsfestet noen eksklusiv bruksrett til disse bodene for seksjonseierne i nr 11.
Det kan heller ikke markedsfares/selges som tilleggsareal til seksjonene i nr11.

1 2003 bekostet sameiet nytt ventilasjonsanlegg til kr 75.000 og i 2021 ble rommet sanert for muggsopp til en
kostnad pa rundt 150.000.

| en periode fra 2003 til en ukjent dato forela det leieavtaler for disse bodene til en sum av kr 750 i aret.

Etter saneringen i 2021 ble det bygget 18 boder i kjelleren. Ettersom to seksjonseiere ikke gnsket bod hadde
sameiet fire boder " ekstra". Disse ble etter loddtrekning leid ut til beboere utenfor nr11.

Pa arsmatet i 2003 er det riktig at det ble fattet vedtak om at" arealet er fellesareal og at bodene kun kan
fremleies til beboere i Ullernskogen boligsameie". Dette for & hindre at utenforstaende har tilgang til nekler i
vart sameie. Det vedtaket imidlertid ikke sier noe om er at samtlige beboeren i sameiet skal ha tilgang til & leie
bod inr11.
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Etter 1999 har dette blitt praktisert som at at beboerne i nr 11" har en spesiell avtale" med sameiet om & leie
bod. Dette er ikke vedtektsfestet eller tinglyst .

Nye leieavtaler ble opprettet i trad med disse fra 2003 i 2024. - Disse leieavtalene er personlige og faller bort
ved eierskifte.

Sameiet sa opp leieavtalene av 2021 med de fire utenforstaende leietagerne med stgtte i Bodreglementets pkt
8 der det stod at det gjaldt en gjensidig oppsigelsestid pa en maned. Begrunnelse var ikke nadvendig, men ble
gitt. To av fire eksterne leietakere har bestridt oppsigelsen.

Vaktmester skal disponere to boder til utstyr, og to boder ble det inngatt leieavtaler med seksjonseiere i nr11.

Styret gnsker fortsatt at det fortrinnsvis skal leies ut boder i nr 11 til de som bor der. Argumentet for dette er
det samme som i 2003 - man gnsker ikke utenforstaende inn i oppgangen.

Bodene ligger slik at de som har tilgang til bodene ogsa har tilgang til oppgangen.

Da de fire leieavtalene av 2021 ble sagt opp ba styret om a fa tilbake ngkler til oppgangen - det har vi ikke fatt.
Dette medfgrer ubehag for dem som bor der i dag.

Styrets innstilling til vedtak er at dette gar vi ikke inn for med overnevnte begrunnelse.

Forslag til vedtak:
x Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 50
Antall stemmer mot vedtaket: 58
Antall blanke stemmer: 28
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Torgeir Gullaksens forslag om & gke leieprisen pa bodene i nr 11

Fremmet av: Torgeir Gullaksen i nr17

Sak 2 — @kning i leiekostnader for leieboder i fellesarealet i Asstubben 11

Prisen for en leiebod har etter hva jeg vet ikke blitt endret siden 2021. Det finnes ikke lighende boder tilgjengelig
pa markedet pa Ullern til en slik lav pris. Dessuten har arlig konsumprisindeksen ligget pa 3 -5 % per ar, ar siden
2021.

Forslag til vedtak:

Leiesummen per bod gkes fra kr. 150,-. til minimum 200,- per mdned per bod med virkning fra 1. januar 2026.
Styret bestemmer endelig sum og vurderer eventuell justering i forkant av hvert drsmete fremover.

Styrets innstilling
Styret gar inn for dette.

A ha tilgang til en ekstra innvendig bod pa Ullern er et pluss og man bor betale markedsleie for dette.

Forslag til vedtak:
Leiesummen per bod gkes fra kr. 150,-. til minimum 200,- per maned per bod med virkning fra 1. januar 2026.
Styret bestemmer endelig sum og vurderer eventuell justering i forkant av hvert arsmgate fremover.
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.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 18
Antall blanke stemmer: 23
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Marianne Lund Steen (114 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Marianne Lund Steen

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Bente Irene Lyseng (116 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Bente Irene Lyseng

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

Tollef Bredal (116 stemmer)
Lisbeth Lindberg (116 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Tollef Bredal
Lisbeth Lindberg

13. Valg av medlemmer til valgkomiteen

Jan Enderud takker for seg etter mange ar som medlem i valgkomiteen og stralende innsats.

Vi trenger to nye medlemmer til valgkomiteen. Styret har foreslatt Tore Andre Nordby i nr 58 og Jon Andreas

Arildinr7.

Medlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

Jon Andreas Arild (119 stemmer)
Tore Andre Nordby (118 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jon Andreas Arild
Tore Andre Nordby

Mgteleder: Marianne Lund Steen /S/
Protokollvitne: Ola Roll /S/
Protokollvitne: Narinder Midha /S/
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BEBOERREGLER FOR
ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

Vedtatt pa konstituerende seksjonseiermgte 26.01.83, revidert april 2015, revidert 17.april 2018,
revidert 10.03.2021. Revidert arsmgte 03.04.2024.

Innholdsfortegnelse:

. Meldinger fra styret

. Overtredelse av beboerreglene

. Ro og orden

. Leiligheter

. Avfallshandtering

. Fellesarealer orden og oppfalging

. Fasader og bygningsmessige forhold
. Utearealer

. Bilkjering/parkering pa gangveier og i garasjer
10. Elbiler

11. Forsikringer og skader

12. Brannsikkerhet

13. Eierskifte og utleie

14. Inn- og utflytting samt oppussing

O©CONOOTA~,WN=

Ullernskogen Boligsameie gnsker & opprettholde et godt naboskap hvor de som bor her, trives
med hverandre. Malsettingen med felles beboerregler er trivsel for alle ved a ivareta den enkeltes
interesser bade som boligeier, beboer og nabo. Disse ordensreglene gir en oversikt over hva vi i
fellesskap ma forholde oss til i hverdagen av hensyn til hverandre. Dette er rettigheter s& vel som
forpliktelser, og ordensreglene skal dessuten bidra til at den enkelte ikke tar seg til rette pa
fellesskapets bekostning.

Beboerne plikter & folge ordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden og de
som gis adgang til leilighetene ved besgk eller som handverkere. Husk at en lojal oppfelging av
reglene fra den enkeltes side er et vesentlig bidrag til et godt bomiljg. Ved & vaere aktsom og
opptre hensynsfullt i leiligheten, pa terrasse og balkong samt pa fellesarealer innen- og utendgrs
vil naboer og @vrige beboere i liten grad bli utsatt for ungdig ulempe, stay eller annen
miljgforurensing.

Alle nye beboere, eiere og leietagere, skal skriftlig bekrefte at ordensreglene er mottatt og forstatt.

1. Meldinger fra styret
Meldinger fra styret til beboerne er & betrakte som midlertidige ordensregler. Dersom disse skal
veere permanente, ma de endelig vedtas av pafglgende seksjonseiermgate.

2. Overtredelse av beboerreglene
Henvendelse til styret eller forretningsfarer om overtredelser av reglene skal skje skriftlig, men alle
uoverensstemmelser bgr farst sgkes ordnet internt mellom bergrte naboer.



2 Ullernskogen Boligsameie

Vaktmesteren har fullmakt fra styret til & pase at ordensreglene overholdes og kan pa sameiets
vegne gripe inn ved overtredelser.

3. Ro og orden
Beboerne plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor leilighetene slik at ikke andre sjeneres.

Fra kl. 23:00 til kl. 07:00 ma det vises saerlig hensyn slik at naboers nattesagvn ikke forstyrres. Vaer
spesielt oppmerksom pa at bruk av musikkanlegg i leilighetene og haylytt tale og musikk pa
terrassene og balkongene, ikke ma skje til sjenanse for naboene.

Nar det gjelder oppussing som beboerne gjer selv eller ved hjelp av profesjonelle handverkere, ma
det presiseres at det er beboerne som er ansvarlige for at entreprenar/ handverkere overholder
ordensreglene.

Beboerne er ansvarlig for & informere og sgrge for at vedvarende bruk av steyende redskaper
aldri er tillatt:

for kl. 08:00 og etter kl. 18:00 hverdager fra mandag til fredag. Pa lerdager er det tillatt fra
kI 09:00 til kl 15:00.
Stoyende oppussingsarbeider ma ikke forekomme pa sgndager eller pa helligdager.

Ta ogsa hensyn til dine naboer ved bruk vask, oppvaskmaskin og terketrommel. Bruk
gummiknotter under maskinbena.

Teppebanking pa terrasse og balkong bar unngas. Seksjonseier er ansvarlig for orden pa terrasse
og balkong, for eksempel skal tarking av tey, lagring av gjenstander o.l. ikke veere til sjenanse.

Det ma utvises stor hensynsfullhet ved grilling pa terrassene og balkongene. Grilling med trekull er
ikke tillatt.

Av hensyn til underliggende naboterrasser skal terrasse-trauplanter som henger ut over kanten,
beskjeeres sa det ikke drysser ned pa underliggende terrasse.

Mating av fugler og dyr pa terrassene, balkongene og de felles utearealene er ikke tillatt. Grunnen
til dette er at det blir mye sgl som sprer seg til naboene og som kan tiltrekke seg mus og rotter.
Det er forbudt & sende opp fyrverkeri fra terrasser og balkonger.

Seksjonseier skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og
skadedyr plikter seksjonseier straks & sende melding til styret.

4, Leiligheter / terrasser

Leilighetene skal til enhver tid holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlap ikke fryser. For a
unnga at vannlas i sluk i vatrom tarker ut, bgr varmekabler slas av hvis leiligheten skal st& tom i
mer enn tre dager.

Den enkelte seksjonseier har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet. Dette inkluderer
innsiden av vinduer, terrassedgrer og inngangsder. Skader som oppstar i egen leilighet som falge
av manglende vedlikehold av f.eks. bad/dusjrom, dekkes av seksjonseier, falgeskader i andre
leiligheter dekkes av sameiets forsikring, jfr. pkt. 11. Se Sameiets vedtekter §4.

Ved oppussing og rehabilitering av vatrom, bad og elektriske anlegg, er seksjonseier palagt a
bruke foretak med ansvarsrett bade til prosjektering og utfarelse. Arbeidet skal utfares etter de til
enhver tid gjeldende forskrifter. Seksjonseier star privatrettslig ansvarlig for utfgrt arbeid. Sarg for &
fa vatroms sertifikat/garanti nar det er aktuelt.

Ingen fasadeendringer ma foretas uten styrets tillatelse.
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Entredarer skal ha navneskilt med beboerens navn.

Dreneringsslangen fra blomstertrau pa terrasse skal ha utlgp mot vannrenne pa egen terrasse.
| vart sameie der alle leilighetene er selveiet, er det eiers ansvar at boligen er utstyrt etter
forskriftene med slukkeutstyr og rgkvarslere. Det er eiers ansvar at slukkeutstyr blir
kontrollert/vedlikeholdt hvert 5. ar av en kompetent person med godkjenning.

Det er derimot brukeren av boligen som er ansvarlig for lapende egenkontroll av materiellet. Under
dette hgrer at pulverapparater skal vendes opp/ned hvert halvar sa pulveret ikke pakker seg.
Husbrannslanger skal vaere funksjonsdyktige og batteri skiftes i ragkvarslere.

Dyr som er til ulempe for andre beboere ma ikke holdes i leilighetene. Ved lufting av hund innenfor
sameiets omrade skal hunden alltid fares i band. Hunder skal ikke luftes i garasjene og pa barnas
lekeplasser, og hundeekskrementer ma fiernes.

Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret og de berarte naboene.

5. Avfallshandtering
Seppel ma pakkes godt inn for & hindre lukt og tilgrising av kassene og avfallsrommet foravrig.
Det ma ikke kastes brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i kassene.

Det er innfort kildesortering. Dette medfarer at:
¢ Vanlig husholdningsavfall kastes i containerne i sgppelbodene. Kommunen krever at vi
benytter folgende plastposer til sgppel:
Grgnne poser - matavfall
Bla poser - plastavfall
Vanlige plastposer — restavfall
Papp og papir (ikke plast, isopor og lignende.) skal legges i containere for papir.
Kartonger og esker slas sammen - flatpakkes.
Glass og tomflasker skal legges i kommunalt utsatte glasscontainere.
Miljgstasjon for elektrisk avfall (pc-er, stereoanlegg, lamper, lysrgr mm) som finnes i
innhegningen ved nr. 11, skal benyttes.
e Egen container som sameiet setter ut den farste uken hver maned, skal benyttes for
kasting av andre gjenstander.
o Det er ikke lov & utplassere sgppel/avfall i innhegningen F@R container er utplassert.
e Hva du har lov til & kaste? Se oppslag ved containeren eller i sameienytt.

Det skal veere orden i sgppelbodene. Beboerne er ansvarlig for at sgppel og annet avfall ikke
etterlates pa gulvet i bodene.

Nar leiligheter pusses opp og det er starre mengder avfall som skal fjernes, skal man benytte egen
container eller kjgre bort avfallet fortlapende. Plassering av eventuell egen privat avfallscontainer
avtales med vaktmester. Det er ikke anledning til & benytte sameiet container i slike tilfeller.
Handtering av annet avfall: se informasjon fra kommunen (Kommunale returstasjoner) og pa
hjemmesiden til sameiet (ullernskogen.no).

6. Fellesarealer - orden og oppfelging

Trappehuset (trappeoppgangen ) er med fa unntak den eneste remningsvei fra boligene hvis det
skulle oppsta branntillep eller brann. Alternativet er brann og redningsetatens stigebil der den kan
komme til. Av den grunn skal innendgrs fellesarealer som inngangsparti og trappehus holdes
ryddige til enhver tid. Trappehuset skal til enhver tid veere ryddet og fri for alle hindringer slik at
Brann og Redningsetaten, syketransport, flyttetransport, rengjaringspersonell m.fl. kan ta seg fram
uhindret.
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Av hensyn til &pne remningsveier, trappevask og generell atkomst til oppgangene er det ikke
adgang til & ha gjenstander stdende pa gulvet i gangene. @nsker noen & pynte veggene i
oppgangene med bilder, lamper, planter eller lignende, skal det vaere enstemmighet om dette blant
beboerne i den enkelte oppgang.

Sykler plasseres i sykkelbod eller i sykkelstativ i garasjen. Sportsutstyr o.l. settes i bodene til den
enkelte seksjonseier. Sykler skal merkes med seksjonseiers navn og adresse. Sykler skal ikke
plasseres i oppganger eller i rom tilknyttet oppgangene.

Barnevogner kan plasseres i rom i tilknytningen til oppgangen eller i oppgangen hvis det er god
plass og man ikke hindrer generell adkomst.

| garasjeanleggene utenom bodene, skal ikke mabler, hvitevarer, bildekk eller andre gjenstander
oppbevares. Bare motorkjaretay, tilhenger o.l. kan plasseres her innenfor oppmerket felt.

Felles inngangsder skal holdes lukket og last til enhver tid.

Veaer ogsa oppmerksom pa at uvedkommende lett kan snike seg inn i garasjeanlegget nar man har
passert porten fgr den er helt lukket.

Portapner til garasjeporten og husngkler skal ikke oppbevares i bilen. Blir noe av dette stjalet, ma
alle portapnerne og portene kodes om og/eller lassylindere skiftes. Fglgeskader som oppstar
grunnet gjenglemte portapnere og nekler i bil, belastes seksjonseier.

7. Fasader og bygningsmessige forhold

Styrets godkjennelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa bebyggelsens
utseende, som for eksempel maling, radio / TV-parabolantenner, skilt eller andre utvendige faste
innretninger som ogsa installasjon av gasspeis.

Bygningsmessige fasadeendringer tillates ikke med mindre skriftlig godkjennelse er innhentet fra
styret. Vinduer samt terrasser og balkonger (ogséa innvendig) er en del av fasaden. Beboerne kan
ikke regne med & fa styrets godkjennelse til endringer som vil ha en ugnsket innvirkning pa
byggenes fasader, utseende og farger, herunder alle slags utvendige faste innretninger. Elementer
som er satt opp uten styrets godkjennelse, kan kreves fjernet. Det vil bare veere tillatt & sette opp
en type som er godkjent av styret.

Innvendige endringer i leilighetene som medfarer inngrep i byggets baerende konstruksjoner, ma
ikke foretas. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan veere til ulempe for naboer
ved at f.eks. lydisolasjonen svekkes.

Ved brudd pa denne bestemmelse kan styret kreve at forholdene tilbakefares til det opprinnelige. |
de blokkene der det er heis, er beboerne pliktig til & falge heisleverandarens brukerinstruks.

Seksjonseier har ansvaret for at avlgpsraret for vann fra terrassen ikke tettes av lgv eller andre
gjenstander. Ved starre sngfall skal terrassene, sa vidt mulig, ryddes for sng og is.

Det er ikke tillatt & montere varmepumper/aircondition/varmeveksler ol i vart sameie.

8. Utearealer

Beboerne plikter & verne om traer, busker, plener og andre ytre anlegg. Det er generelt forbudt for
seksjonseierne a bruke sprgytemidler mot ugress i utearealene. Hvis spesielle forhold gjar det
ngdvendig, skal slik sprayting kun utfgres av vaktmester etter styrets anvisning.

9. Bilkjering og parkering pa gangveier og i garasjer
Bilkjgring p& gangveiene begrenses til det helt ngdvendige, og det ma vises stor grad av
aktsomhet og hensynsfullhet. Kjgring av bevegelseshemmede, syketransport, mgbeltransport og
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flyttelass er tillatt. Motorsykkel- og mopedkjgring pa gangveiene er ikke tillatt. Det er heller ikke
tillatt & parkere pa eller ved gangveiene. Parkering er kun tillatt pa de registrerte plasser.
Handverkere kan kjare til inngangen for av - og palessing, hvoretter kjoretayet skal settes pa
anviste plasser. Dette er seksjonseiers ansvar.

All kjering i garasjene ma skje med stor akisomhet. Det skal nyttes lys, og farten skal holdes under
15 km/t av hensyn til barn og voksnes sikkerhet. Voksne ma pase at barn ikke bruker garasjene
som lekeplass.

Gjesteparkeringsplassene skal kun brukes av gjester for kortere perioder, maksimum
72 timer.

Ekstra gjesteparkeringsplasser utover det som ma veere tilgjengelig for gjester, kan leies ut av
styret til seksjonseiere som har behov for en parkeringsplass for bil nr. 2. Leien fastsettes av styret.
Av sikkerhetsmessige grunner kan seksjonseiere kun leie ut sine parkeringsplasser til andre
seksjonseiere.

10. El-biler

@nsker en seksjonseier & etablere en ladestasjon for el-bil skal man sgke styret skiftelig. Styret
kan avsla en slik sgknad hvis det ikke er kapasitet i sameiets el-system til dette.

Opplysninger om etablering av tilkoblingspunkt — strammaler — kostnader fas ved henvendelse til
vaktmester. Sameiet har en fast elektro leverandgr som skal benyttes ved etablering av
ladestasjon.

11. Forsikringer og skader

Oppstar det skade i leiligheten, skal beboer sgrge for & begrense skadeomfanget

mest mulig, og prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til

forsikringsavdelingen i OBOS pa telefon 02333, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for
reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av
forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av

egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Beboerne ma selv forsikre eget innbo og lasare, og er selv ansvarlig for & melde eventuell skade til
sitt eget forsikringsselskap.

12.Brannsikkerhet

Ifalge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en godkjent
raykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av skum-/pulverapparat eller brannslange.
Det er seksjonseiers ansvar a sgrge for tilsyn og kontroll at utstyret er i orden i leilighetene.
Det er sameiets ansvar & anskaffe og vedlikehold utstyret i fellesarealene. Selv om det er en
seksjonseiers ansvar & sarge for kontroll av varslings- og slukkeutstyr, organiserer sameiet en
kontroll av brannvarslerutstyr og slukkeutstyr i hver leilighet en gang pr ar. Dette er for & forenkle
oppgaven til seksjonseier.

Brann- og Redningsetaten har fglgende rad for & forbedre brannsikkerheten i en bolig:

1. Ha raykvarslere, helst seriekoblete. Husk & bytte batteri, test raykvarslerne ofte.

2. lkke lag varm mat nar du er ruspavirket eller trett. Veer tilstede ved komfyren, og installer helst
komfyrvakt.

3. Ikke forlat rom med levende lys.

4. Ikke bruk vaskemaskin, oppvaskmaskin eller tarketrommel nar du sover eller er borte.

5. Ha slukkemiddel tilgjengelig. Husbrannslang eller brannslukningsapparat.

| tillegg advarer forsikringsselskapene mot & lade elektrisk utstyr som mobiltelefoner og nettbrett
mens du sover. Ladere skal ikke sta tilkoblet det elekiriske anlegget nar de ikke er i bruk.
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13. Eierskifte og utleie

Seksjonseiere som selger eller leier ut sin leilighet plikter & melde dette til sameiets
forretningsforer.

Ved eierskifte skal utstyret fra Canal Digital som er anskaffet av sameiet, forbli i leiligheten. Dette
er T-We Box, tradlas ruter og modem.

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest.

Pa www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

14. Inn- og utflytting, oppussing

Vaktmester skal varsles for man iverksetter flytting, oppussing eller lignende.

Blokkens beboere skal alltid varsles i god tid med oppslag i oppgangen fgr stayende og
vedvarende oppussingsarbeider settes i gang.

Dersom oppussingen farer til sal i oppgangene eller pa andre fellesomrader, skal beboer sarge for
at dette fjernes daglig. Styret har anledning til & bestille rengjering pa beboers bekostning dersom
dette pabudet ikke falges. Ved skader pa fellesomrader som skyldes beboers oppussing, kan
styret belaste beboer for reparasjonskostnadene. Dette gjelder ogsa under inn og utflytting av
leilighet!

Nar man bruker heisen til inn- og utflytting av mabler, hvitevarer og transport av materialer, skal
heisveggene beskyttes med plater; disse fas av vaktmester.

Stayende oppussingsarbeider mé ikke forekomme pa sendager eller pa helligdager. For
avrig henvises det til pkt 3. Ro og orden.
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VEDTEKTER
FOR
ULLERNSKOGEN BOLIGSAMEIE

Revidert i &rsmgte den 23. mars 2000, revidert 22. april 2015, revidert 19. april 2017.
Revidert i arsmgte 17.4.2018. Revidert i ekstraordinaert arsmgte 20. juni 2019. Revidert i ordineert arsmgte
10.03.2021. Revidert i ordinzertarsmgte 08.04.2022. Revidert i arsmgte 03.04.2024.

§1 .
NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Sameiets navn er Ullernskogen boligsameie, org.nr. 971279699.
Sameiet har forretningskontor i Oslo.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av
eiendommen gnr. 28 bnr. 1080 Oslo med fellesanlegg av enhver art.

§2 .
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Sameiet bestar av 200 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjeering tinglyst den
23.08.83.

Alle seksjoner skal vaere medlem av sameiet og seksjonene kan ikke skilles fra deltagelse
i sameiet.

Ingen kan kjgpe eller pa annen méte erverve en boligseksjon hvis dette fgrer til at man blir
eier av mer enn to seksjoner, jf. eierseksjonsloven § 23 forste ledd.

Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til & nytte fellesarealer til det de
er beregnet til.

Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet eller fellesanleggene kan vedtas med
2/3-dels flertall etter reglene i eierseksjonslovens § 25, 5. ledd.

Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som fglger oppdelingsbegjaeringen,
lov om eierseksjoner, disse vedtekter og husordensregler fastsatt av sameiet.

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformal og slik at den ikke er til ungdig eller
urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner ved f.eks. stay, lukt, e.lign.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende, jf. eierseksjonsloven § 24
siste ledd.

Fellesarealene/anlegget ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i
den bruk av arealene/anleggene som er avtalt eller forutsatt.
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Uten skriftlig samtykke fra styret har en seksjonseier ikke rett til & endre utvendige fasader,
foreta bygningsmessige forandringer eller installasjoner, f.eks. endre farge, foreta
utskifting av vindusglass, peis.

Det er ikke tillatt & montere varmepumper/aircondition/varmeveksler ol i vart sameie.

Dersom den enkelte seksjonseier far tillatelse fra Plan- og bygningsetaten eller tilsvarende
myndighet, vil fasaden pa terrassesiden (der trauet star), kunne endres med falgende
muligheter og begrensninger:

- Det kan installeres heve/skyvedgr ut mot terrassen

- Avstand mellom tak og vindu ma ikke endres

- Apning pa skyvedgr ma ikke ga lavere enn samme niva som opprinnelig dar fra den
gang bygningene ble bygget.

- Bredden ma veere lik samlet bredde av dagens vinduer/

- Slissen ute pa terrassen ved veggen ma beholdes og ikke tettes

- Innsettingen ma skje fagmessig.

- Planlagt skifte skal forelegges styret for godkjenning.

Innvendige endringer i bruksenhetene som medfarer inngrep i byggets baerende
konstruksjoner mé ikke foretas uten styrets godkjennelse.

Ledninger, ror og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Kostnader til de- og remontering av slik installasjoner/innretninger som naveerende eller
tidligere seksjonseier har montert, ma ved rehabilitering og andre felles tiltak pa
eiendommen, belastes den seksjon innretningen tilhgrer. Styret avgjer pa saklig grunnlag
om remontering tillates.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjonene.

§3
FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT.

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet.

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

Drift, vedlikehold og fornyelse av heisanlegg og hva dermed star i forbindelse anses ikke
som fellesutgift, men som en seerutgift for de seksjonseiere som har heis og fordeles likt
pa disse.

Ved forsinket betaling kan styret palegge morarenter og purregebyr.

Styret fastsetter a kontobelgp som forfaller forskuddsvis hver maned.
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For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin
sameiebrok.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglg av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2x folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

Beboer som skal lade ladbar hybridbil eller elbil i Sameiets garasjer skal selv bekoste
installasjon av egen elektrisk kurs fra et sikringsskap med tilstrekkelig kapasitet. Kursen
skal ha en kontrolimaler og en ladestasjon som er godkjent av styret og som bekostes av
beboer. Beboer skal sgke styret skriftlig om & fa etablere en ladestasjon.

Stikkontakter i garasjene som er ment til motorvarmere skal ikke kobles til ladbar hybrid-
eller elbil.

Styret kan hvis det ikke er tilstrekkelig kapasitet til & lade hybrid- og elbiler, nekte a tilkoble
flere hybrid- og elbiler til ladning.

En beboer som lader sin bil fra Sameiets el-nett skal betale for strammen inkl. alle avgifter.
Seksjonseierne blir fakturert etterskuddsvis for forbruket til den gjennomsnitt pris som
sameiet har betalt for strammen/nettleie i samme perioden.

§4
VEDLIKEHOLD
Den enkelte seksjonseier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for andre seksjonseiere.
Seksjonseierens vedlikeholdsansvar for innvendige vann- og avlgpsledninger gar frem til
forgreningspunktet pa eiendommens hovedledning inn til seksjonen og for elektriske
ledninger til og med seksjonens sikringspunkt.

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter slik som:
e Inventar

Utstyr som vannklosett, badekar og vasker

Skap, benker, innvendige dgrer med karmer

Listverk, skillevegger og tapet

Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

Vegg- gulv- og himlingsplater

Rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

Vinduer og ytterdgrer innvendig

Fornying og vedlikehold av eventuelle heve/skyvedgrer som ikke er foretatt av

sameiet mot terrassen, inklusive eventuelt skifte av glass.

¢ Alle endringer inne og ute som ikke er foretatt av sameiet, men av tidligere eller
navaerende seksjonseiere.

Seksjonseier skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskiftning av de elementer
som er nevnt ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdarer.

Eier av seksjon er forpliktet til & utfare et forsvarlig vedlikehold av innretninger s& som
skyvedgrer, innglassing, levegg, gjerder, o.lign. som han etter innhentet samtykke har
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montert/bygget pa fellesareal (terrasser og balkonger) og er ansvarlig for mulige skader pa
egen eller andres seksjon event. fellesareal som matte vaere forarsaket av innretningen.

Dersom seksjonseieren misligholder vedlikeholdsplikten og misligholdet pafarer andre
seksjonseiere tap, blir seksjonseieren erstatningsansvarlig innenfor rekkevidden av
eierseksjonsloven § 34.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr
herunder trappeoppganger og inngangsdarer til oppgangen er sameiets ansvar.

Dersom fellesarealene ikke vedlikeholdes og det mangelfulle vedlikeholdet star i fare for &
pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en seksjonseier utfgre vedlikeholdet
selv. Seksjonseieren ma i sa fall varsle gvrige seksjonseiere i rimelig tid og seksjonseieren
kan kreve kostnadene sine dekket av gvrige seksjonseiere jf. eierseksjonsloven § 37, jf. §
29.

§5
Forsikring

Styret er ansvarlig for at sameiet til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne.

Dersom en seksjonseier gjor bruk av sameiets forsikring til dekning av skade i sin
bruksenhet, plikter seksjonseieren & betale egenandelen dersom skadearsaken ligger
innenfor seksjonseierens vedlikeholdsansvar, eller han har opptradt uaktsomt pa annen
mate.

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseierens
bruksenhet eller i utstyr som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsplikt, pliktes dekket
av seksjonseieren.
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§6
. VEDLIKEHOLDSFOND
Arsmgtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den kvartalsvise betaling til
dekning av felleskostnadene.

§7

REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE

Erververe og leietakere av seksjon skal meldes til styret for registrering. Eiere av seksjon
som ikke bor i seksjonen ma melde sin eller kontaktpersons bopeladresse til styret.

§8
STYRET OG STYRETS OPPGAVER
Sameiet skal ha et styre pa fem medlemmer og to varamedlemmer som velges for to ar av
gangen dersom arsmatet ikke bestemmer noe annet. Styrelederen velges saerskilt.

Den som er umyndig, kan ikke veere styremedlem. Bare fysiske personer kan velges som
styremedlem.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltning av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmgatet.
Styret er ansvarlig for & holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid.

Avgjorelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmgte kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov eller vedtekter eller a&rsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi
prokura.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsforer representere
seksjonseierne.
§9
STYREMOQTET
Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

Styrematet ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, skal styret velge en
mgteleder.

Det skal under mateleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av styret.
Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmer.

Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak
kan gjeres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn
en tredjedel av alle styremedlemmene.
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~ §10
ARSMOTET
Den gverste myndighet i sameiet utoves av arsmeotet.

Ordineert arsmgte holdes hvert ar innen utgangen av juni maned.
Ekstraordinzert &rsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig eller nér minst 1/10-del
av seksjonseierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Blir arsmate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa arsmatet ikke innkalt,
kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at skifteretten snarest og
for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmate.

Alle seksjonseiere har rett til & delta i arsmate med forslags-, tale og stemmerett.
Likeledes har seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
seksjonseierens husstand rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.

Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre det er apenbart
ungdvendig eller de har gyldig forfall.

Mgate- og talerett har styremedlemmer, forretningsfarer og leier av boligseksjon. Revisor
har rett til & veere tilstede i arsmgate og til & uttale seg.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses & gjelde farstkommende arsmgte med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.

§ 11
INNKALLING OG MOQTELEDELSE
Innkalling til arsmgtet skal skje skriftlig til medlemmene, med mindre den enkelte
seksjonseier har samtykket i elektronisk innkalling, med varsel pa minst atte og hayst tjue
dager.
Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse.

Ekstraordinaert arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som likevel
skal veere minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmatet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i arsmatet. Skal et forslag,
som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet i forslaget veere angitt i innkallingen.

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmotet velger en annen moteleder som
ikke behgver veere seksjonseier.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst en
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seksjonseier som utpekes av arsmatet blant de som er til stede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
§12
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINART ARSMOTE.

Pa det ordinzere arsmotet skal disse saker behandles:

- Konstituering

- Styrets arsberetning

- Styrets regnskapsoversikt for foregaende ar

- Styrets forslag til budsjett

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av styremedlemmer og -leder (nar valgperioden er utlgpt)

- Valg av medlemmer til valgkomiteen (nar valgperioden er over)

§13
VALGKOMITE
Valgkomiteen i Ullernskogen Boligsameie bestar av tre medlemmer. Disse velges for to ar
av gangen sa sant ikke arsmgtet bestemmer noe annet. Medlemmene av valgkomiteen
ma veere myndige og bare fysiske personer kan velges.

Valgkomiteen skal overfor arsmatet foresla leder og medlemmer til styret nar disse er pa
valg eller ved behov for suppleringsvalg.

Valgkomiteen skal foresla for arsmatet den arlige godtgjarelsen til styret.
Styret skal overfor arsmgtet foresla leder og medlemmer til valgkomiteen nar disse er pa
valg eller ved behov for suppleringsvalg.

. §14
ARSM@TETS VEDTAK
| arsmatet har hver seksjon en stemme.

Med de unntak som falger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt
avholdes ny avstemming, star stemmene fortsatt likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmatet for vedtak om:
- endring av vedtektene
- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.
- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende

bruksenheter

- ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
starrelse og romlgsning i vart sameie, jfr eierseksjonslovens §49, bokstav g.
- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gé ut over vanlig forvaltning,
- samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som medfgrer
gkning av det samlede stemmeantallet
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Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:
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a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplasning av sameiet

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne

d)

Seerlige bomiljgtiltak ut over vanlig vedlikehold som innebaerer gkonomisk ansvar utover
fem prosent av de arlige felleskostnadene kreves tilslutning med to tredjedeler. Dersom
tiltaket medfarer gkonomisk ansvar eller utlegg pa mer enn halvparten av folketrygdens
grunnbelgp pa tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

§15
HABILITET
Et styremedlem ma ikke delta i styrets behandling eller avgjorelse av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomiske
seerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfareren.

Ingen kan i arsmgte som seksjonseier eller fullmektig delta i noen avstemming om
rettshandel overfor seg selv eller nzerstdende eller om sitt eget eller neerstdendes ansvar.
Det samme gjelder for avstemming om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
eierseksjonslovens §§ 38 og 39.

§ 16
REGNSKAP OG REVISJON
Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Det skal fares regnskap og
utarbeides arsoppgjer i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende
regnskapslov.

Regnskapet for foregaende kalenderar legges frem pa ordinaert arsmete.
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.
§17
. FORRETNINGSFQRER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.
Det hgrer inn under styret & ansette forretningsferer og andre funksjoneerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller

gi dem avskjed.

Ansettelse av forretningsfarer kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som
ikke m& overstige seks maneder.
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Med to tredjedels flertall kan &rsmgtet samtykke i at avtale om forretningsfarsel gjeres
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§18

MISLIGHOLD
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt.
Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere
enn seks maneder fra palegget er mottatt.

§19
FRAVIKELSE
Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens g@vrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13.

§20
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.
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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 sarskilt 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende 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 lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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 medfglgerikke.

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 kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger 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 advokattilbud

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
ferst. 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.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av 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 pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé 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. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, 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, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé 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,
ber 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. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas 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 gnsker a 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 inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Asstubben 58 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0381 OSLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: E-post: sindre.holt@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa 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 star 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:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende 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:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



