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Lys og romslig 4‑roms over 
to plan | 3 soverom | 2 
terrasser | Garasjeplass | 
IN‑ordning | Sentralt | 
Irfan Raja v/     Aktiv har gleden av å presentere Ulvenveien 117B. Dette  
er en stor leilighet over to plan med med to balkonger og  
garasjeplass. Ulven er et spennende område med fremtidsrettet og  
klimasmart byutvidelse og en storsatsing på gang‑, sykkel‑ og  
kollektivtrafikk. Her bor du skjermet med lite innsyn og med en god  
intern beliggenhet uten trafikkerte veier.

Kvaliteter ved eiendommen:
‑ Lys og stor 4‑roms
‑ Sentral og attraktiv beliggenhet
‑ Nye laminatgulv fra 2025
‑ To terrasser
‑ Garasjeplass med mulighet for elbil‑lader
‑ Tre store soverom
‑ Stor stue med flere møbleringsmuligheter
‑ Fantastisk utleieobjekt
‑ Modernisering må påregnes
‑ Bod og fellesvaskeri i kjeller

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 300 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 648 686,‑
Omkostn.:	 Kr 150 050,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 098 736,‑
Felleskostn.:	 Kr 10 826,‑
Selger:	 Muhain Asghar
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1981
BRA‑i/ BRA Total	  97/ 102 kvm
Tomtstr.:	 16930.2 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 131, bnr. 93
	 Gnr. 131, bnr. 82
Snr.	 29
Oppdragsnr.:	 1104250084

Irfan Raja
Eiendomsmegler

Mobil	 911 41 584
E‑post	 irfan.raja@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord 
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 97 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 102 m²
TBA: 14 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod

3. etasje
BRA‑i: 58 m² Entré, soverom, kjøkken, stue.

4. etasje
BRA‑i: 39 m² Gang, soverom, soverom 2, toalettrom, bad.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
14 m² 

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
16930.2 m²

Tomtebeskrivelse
Borettslaget har en festet tomt, målt til ca. 16 930 m², i henhold til mottatt  
arealbekreftelse fra Oslo kommune.

Sameiets tomt er pent opparbeidet med gressplen og grøntområder, beplantning,  
prydbusker og trær, sittegrupper og lekeareal, samt asfaltert adkomst og internveier.
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Sameiet har andel i realsameie: gårdsnummer 131, bruksnummer 82 med ideell andel  
7500/  1824720. Gjelder fellesareal.

Sameiet fester tomten. Vedlagt i salgsoppgaven foreligger festekontrakten. For år  
2024 var den årlige festeavgiften budsjettert med kr 511 000,‑. Sameiet består av 215  
seksjoner. Festeavgiften betales via felleskostnadene.

Beliggenhet
Boligen ligger i et attraktivt og spennende område i utvikling på Ulven. Nærområdet byr  
på gode turmuligheter og grønne omgivelser, umiddelbar nærhet til kollektivtransport,  
og en rekke servicetilbud. Her bor du i et barnevennlig og bilfritt boligsameie.

Ulven er en del av Hovinbyen, et av Oslos største og viktigste satsingsområde i  
kommuneplanen. De tre hovedplanene for området er en fremtidsrettet og klimasmart  
byutvidelse, et mangfold av attraktive byområder og en stor satsing på at gange, sykkel  
og kollektiv skal bli letteste og mest attraktive måte å ferdes rundt på.

Nærområdet byr også på flotte grøntarealer med gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter,  
blant annet Hovindammen som er en liten idyll med omkringliggende gangstier,  
sittebenker og grønne lunger. Det er kort vei til Valle Hovin med flotte  
aktivitetsmuligheter. Man har også Østmarka med flotte turstier, skiløyper, bade‑ og  
fiskevann, noe lenger unna. Den nye Vålerenga stadion, Intility Arena, rommer et bredt  
tilbud av aktiviteter. Arenaen inngår i konseptet Vålerenga kultur‑ og idrettspark og  
dekker hele området med Vallhall arena og treningsfeltet. Her finner man blant annet  
FitnessXpress, Valle Hovin Idrettsbarnehage, Vålerenga fotball elite, Valle Hovin  
videregående skole, stadionpuben ØST og Rema 1000.

Ulven terrasse er et veldrevet og trygt boligsameie som blant annet kan by på et flott  
og bilfritt område med flere lekeplasser og sittegrupper. I nærområdet har du det du  
måtte trenge av servicetilbud. Frisør, lege, tannlege og dagligvarebutikker som Kiwi og  
Matkroken ligger kun en gåtur fra leiligheten.

Den offentlig kommunikasjonen i området er svært god med flere busslinjer og flybuss  
i nærheten. Nærmeste busstopp er Persveien, Ulven Torg, og Ulvenkrysset med flere  
linjer og avganger. Her er det også stoppested for flybussen til Gardermoen. Du finner  
også T‑bane på Helsfyr. Helsfyr er forøvrig et knutepunkt med T‑banelinjer og  
busslinjer.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Eiendommen ligger i kort strekning til både skoler og barnehager. Se vedlagt  
nabolagsprofil. Dersom skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber vi om  
at det rettes en særskilt henvendelse til kommunen/  bydelsadministrasjonen for  
oppdatert informasjon.

Bygningssakkyndig
Øyvind Nåmo Rønning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leiligheten er oppført i 1981 etter byggesøknad fra 1979. For vurderingene i rapporten  
legges det til grunn at bygget er oppført etter reglene i teknisk forskrift fra 1969.  
Konstruksjoner anses i hovedsak å ha tiltenkt funksjon i henhold til alder og nevnte  
betraktninger, utover nevnte avvik i rapporten. Bygget er ført opp i mur/  betong og  
stenderverk i tre. Flatt tak tekket med papp eller lignende. Utvendige fasader med  
trekledning og plater. Grunnmur av betong med støpt såle mot grunnforhold.  
Bygningen har malte trevinduer med 3‑lags glass. Bygningen har skyvebalkongdør i  
malt tre. Bygningen har malt hovedytterdør. Det er etablert takterrasse utgang fra stue  
og soverom i 3 etasje. Betongkonstruksjon. Det er synlig at disse har blitt renovert i  
nyere tid med fliser på gulv og nye nedløpsrenner. Bygningsmasse som sameiet er  
ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. 

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 3; store eller alvorlige avvik:

Kjøkken > 3.Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning: Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater/  kjøkkeninnredning har omfattende skader.
Det er stor fuktskade inne i kjøkkenbenk og dør med hengsler er ødelagt. Noe merker  
og skader på dørfronter ble også observert.
Konsekvens/  tiltak
• Det må foretas full utskiftning av overflater/  innredning. Kostnadsestimat: 100 000 ‑  
300 000. 

Våtrom > 4.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling: 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/  sprekker.
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
Konsekvens/  tiltak
• Påviste fuktskader kan føre til muggvekst over tid, noe som kan påvirke inneklimaet.  
Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens konstruksjon og medføre  
større skader på tilstøtende konstruksjoner.
• Slike riss/  sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør  
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observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000. 

Våtrom > 4.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: 
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Det er fare for fukt i konstruksjoner.
Konsekvens/  tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet,  
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til at  
de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom  
vegger og gulv og fuktskader. Tiltak er å sette inn dusjkabinett eller renovere badet slik  
at fukt ikke kan utvikle seg videre og gjøre større skade
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Våtrom > 4.Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning: 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning. Det mangler avløp for vaskemaskin på bad.
Konsekvens/  tiltak:
• Lokal utbedring må utføres. Ut fra skader på innrednigen så må denne skiftes, da det  
ikke kan gjøres lokal utbedring. 
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn 
Innvendig > Innvendige trapper 
Innvendig > Innvendige dører 
Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Avløpsrør
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Kjøkken > 3.Etasje > Kjøkken > Avtrekk 
Spesialrom > 4.Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Våtrom > 4.Etasje > Bad > Overflater Gulv
Våtrom > 4.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja
Når kjøpte du boligen?
2006
Hvor lenge har du eid boligen?
Antall år 
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06
Antall måneder 
12
Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Ja

Kjenner du til om det er/  har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja. Beskrivelse: Det har vart en lekkasje for mange år siden, tror det var på  
kjøkkenet som ble utbedret av leietaker da jeg ikke
bodde der selv

Kjenner du til om det er/  har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Svar: Ja. Beskrivelse: Sluket på baderommet blir tett av og til. Og da har jeg brukt  
oppløsnings middel

Selgers egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven. 

Innhold
Boligen inneholder:
3.Etasje: Entré, soverom, kjøkken, stue
4.Etasje: Gang, soverom, soverom 2, toalettrom, bad
Kjeller: Bod på ca. 5 kvm.
Tilhørende garasjeplass 

Standard
Entrè
Entré med plass til garderobeløsninger. Fra entréen er det direkte adkomst til soverom,  
stue og trappeadkomst opp til leilighetens andre plan.

Stue
Leiligheten har en stor stue med flere møbleringsmuligheter. Det er god plass til en  
større sofaseksjon og stort spisebord. Fra stuen er det direkte utgang til leilighetens  
største balkong. 

Terrasser
Adkomst fra soverom til en sydvendt terrasse med flislagt gulv på ca. 3 m².
Adkomst fra stue til en sydvendt terrasse med flislagt gulv på ca. 11 m².

Kjøkken
Kjøkkeninnredning med sorte, høyglans skapfronter, laminat benkeplate med fliser på  
bakvegg. Oppvaskkum med benkebeslag og ventilator. Integrerte hvitevarer som  
komfyr og oppvaskmaskin.
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Soverom
Stort soverom med god plass til dobbeltseng m/  tilhørende nattbord. I leilighetens  
andre etasje er det 2 stk soverom i god størrelse med plass til seng og garderobeskap.

Bad
Eldre bad med behov for oppussing. Baderomsinnredningen er bestående av servant  
med underskap, speil med overlys, badekar og opplegg for vaskemaskin.

I tillegg er det etablert et flislagt toalettrom med wc og vask. Rommet var tidligere en  
bod/  kott og er ikke bruksendret. 

Overflater:
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte  
plater. Det er nymalt på vegger og innvendige tak. Ny Pergolaminat på gulv. 

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Telia er leverandør av tjenestene.

Parkering
Denne seksjonen har en garasjeplass med elbil‑lader. Boligsameiet Ulven Terrasse har  
en rett til å leie 190 parkeringsplasser i garasjeanlegget eid og driftet av OBOS.  
Plassene medfølger seksjonen og kan ikke selges, men den kan fremleies.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser for øvrig.

Forsikringsselskap
Forsikringsselskap Protector AS

Polisenummer
1305836

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
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man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet med elektrisitet. Varmekabler på bad.

Info strømforbruk
Strømforbruk er ikke oppgitt. Den årlige kostnaden vil variere etter eget  
forbruksmønster og blant annet fyringsmetode.

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 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  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5 300 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i 2024 på inntil 4,7  
millioner kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen er 2,8 promille av  
eiendomsskattegrunnlaget. For mer informasjon se: https:/  /  www.oslo.kommune.no/  
skatt‑og‑naring/  skatt‑og‑avgift/  eiendomsskatt/  
hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/  . Faktura for eiendomsskatt sendes den som  
er registrert eier av eiendommen på faktureringstidspunktet. Ved eierskifte må kjøper  
og selger gjøre opp betalingen av eiendomsskatten seg i mellom.
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Formuesverdi primær
Kr 1 340 270

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 361 081

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Tilbud lånefinansiering
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
Eierbrøk
1920/ 364944 

Felleskostnader inkluderer
TV og bredbånd, renter og avdrag fellesgjeld, trappevask, kommunale avgifter,  
styrehonorar, forretningsførsel, forsikring, m.m.

Herav:
Pr. dags dato:
Lån nr: 9820782790; Adm. lån 1 ‑ Akonto renter 3 656,90
Lån nr: 9820782790; Adm. lån 1 ‑ Akonto avdrag 857,11
Vask fellesarealer 163,00
Garasje 1 578,00
Felleskostnader 3 945,90
Kabel‑tv 626,00

Felleskostnader pr. mnd
Kr 10 826
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Andel Fellesgjeld
Kr 648 686

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
28.08.2025

Andel fellesformue
Kr 38 229

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Boligsameiet Ulven Terrasse;

Organisasjonsnummer
971518111

Om sameiet
Sameiet består av 215 seksjoner. 213 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.  
Boligsameiet Ulven Terrasse er registrert i
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 971518111,
og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med følgende adresse:
Ulvenveien 117 A – Ulvenveien 125 N
Gårds‑ og bruksnummer: 131/ 93 og 131/ 82 i Oslo.

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Sameiets revisor er PWC.

Vaktmester
Boligsameiet har fast ansatt vaktmester. Steinar Dulsrud. Han har kontor i blokk 125.  
Kontortid 12‑12.30,
telefon 21942060. Ved akutte behov kan han nås på mobil 92246117.

Seksjoner med frysboks i bod, betaler ekstra for strøm. Dersom ny eier ikke skal ha  
fryseboks i bod må dette opplyses om i forbindelse med eierskifte. Beløpet er på kr  
100 per måned. 
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Styrets arbeid.
Det er gjennomført 11 styremøter inkludert budsjett,‑ og regnskapsmøte med  
forretningsfører. Perioden er preget av å skaffe oversikt over totale fremtidige  
vedlikeholdsbehov og har flere omfattende pågående saker med Obos Eiendom som  
garasjeavtalen, uakseptabel drift i næringslokaler under blokk 119 og avklaring av  
delingspunktet på avfallsrørene. I tillegg kommer tidkrevende oppfølging og utbedring  
av ventilasjon og reklamasjoner fra rehabiliteringen med Selvaag. Det har vært fokus  
på økonomi og tiltak for å bedre sameiets økonomi for å imøtekomme fremtidig behov  
for vedlikehold som kan dekkes av innkrevde felleskostnader. I tillegg har det i  
perioden dukket opp uforutsette saker som rehabilitering av garasjen og behov for  
riggtomt ved tilrettelegging for gang og sykkelvei i Ulvenveien.

Vedlikeholdsplan fra Obos Prosjekt
Etter å ha gjennomført store rehabiliteringstiltak de siste årene fant styret det  
nødvendig å få utarbeidet en vedlikeholdsplan som kunne hjelpe oss å gjøre riktige  
prioriteringer fremover med best mulig økonomisk styring. Den er utarbeidet av Obos  
prosjekt og viser følgende punkter som foreløpig bør prioriteres med et prisestimat:
Tiltak som bør prioriteres Prosjekttype Beskrivelse av tiltak Estimat Brannvarsling  
Montere trådbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger og øvrig fellesareal+nødlys  
og skilting av rømningsveier 3 800 000,‑. Elektrisk anlegg Oppgradering av hovedtavler  
og underfordelinger, til automater. Hovedtavler sikres for berøringsfare. Avsatt sum  
grunnet ukjent omfang. 1 000 000,‑. Lekeplasser Lekeplasskontroll med godkjenning  
15 000,‑. Trapper Kontrastmerking av innvendige trapper 100 000,‑ Totalt 4 915 000.  
Styret er i gang med å lage en fast avtale på periodisk el‑kontroll ihht NEK 405 som  
beskrevet i vedlikeholdsplanen. Det gjøres også en avtale om lekeplasskontroll.
Vedlikeholdsplanen ligger på vibbo(et dokument på 33 sider). Styret har kjøpt  
vedlikeholdog bærekraftmodulen fra Obos og er i gang med kartlegging av sameiet slik  
at vi kan holde oversikt over tilstand, vedlikehold og bærekraftige tiltak som bør  
utføres. Vi skal gjennom den kunne planlegge og prioritere prosjekter og få større  
forutsigbarhet.

Pågående saker med Obos Eiendom. Sakene med Obos Eiendom går veldig tregt da  
det er generasjonsskifte i ledelsen. Det er mange kompliserte forhold rundt den  
enkelte sak som styret vil orientere mer om når sakene er avklart. Det er garantert mye  
å sette seg inn i på hele Ulvenområdet. Construction City skal være klar til innflytting til  
høsten. Dette medfører for oss noe ekstra lang avklaringstid og en god porsjon  
tålmodighet.

Garasjeavtalen.
Garasjeavtalen gikk ut i 2024, men ble forlenget første halvår i år pga uavklarte forhold  
Obos Eiendom var ukjent med. De trenger tid for å sette seg inn i forholdene. Vi håper  
komme i havn i løpet av første halvår og ikke får en ytterligere forsinkelse.



Drift av næringsdel (Obos Eiendom) under blokk 119.
Det har lenge pågått en uforsvarlig trafikk mht lasting og lossing av varer til  
næringsdelen. Det sperrer i perioder hoved tilgangen til sameiet og det oppstår mange  
farlige situasjonermav store trailere som venter på tur til å losse/ laste. Dette er noe av  
det som ble påpekt i vårt første møte med Obos Eiendom for over et år tilbake og  
videre tatt opp med ny ledelse. Obos Eiendom jobber å finne løsning. Det er også gjort  
endringer på gangveien mot heisen som nå har et mer preg av næring som er med å  
dra ned førsteinntrykket av boligsameiet. Det jobbes med å få tilbakestilt området da  
det er på vår festetomt. Styret påpekte også veldig skjemmende plakater som nå er  
fjernet. Det er flere sameiere som er opptatt av denne saken og styret jobber videre  
med nødvendige tiltak ovenfor Ulven AS (Obos Eiendom) for å avslutte uforsvarlig bruk  
av gangareal og adkomst til sameiet på vår festetomt foran blokk 119. Vi ønsker å  
bringe areal/ fasade tilbake til opprinnelig godkjent utforming og bruk. Det omfatter  
utbedring av dekke, overbygning samt betongkasser herunder fjerning av nye  
installasjoner på vår grunn. Videre vil styret påse at Ulven AS har søkt /  søker  
bygningsmyndighetene om gjennomførte og eventuelle nye endringer i sin fasade til  
lokaler under 119 (søknadspliktige tiltak.) Styret vil informere beboere om videre  
utvikling i saken.

Uavklart delingspunkt for avløpsrør.
Styret var på befaring i lageranlegget sammen med Obos Eiendom og Coor for å  
besiktige rørsystemet som var meget komplisert. Så kom ny ledelse og saken ligger på  
vent på avklaring. Styret har som mål og komme til enighet om delingspunktet. Det er  
viktig for oss slik at vi kommer videre med avløpspyling.

Rehabilitering i garasjen
Obos Eiendom satte i gang rehabilitering av skader de i første omgang trodde skulle ta  
14 dager som skulle vise seg å være langt mer alvorlige og vare i flere måneder med
utbedring av dekke på Plan 2. Dette skjedde da etter at heisen hadde stått veldig lenge  
i påvente av en del som ikke var lett tilgjengelig. Det førte til at det var mange biler det  
måtte flyttes på med alternativ P‑plass på Plan 1 og tilrettelegging for å lade. Krevende  
oppfølging underveis, men er nå ferdig i første omgang.

Utbedring av ventilasjon.
Vi startet i fjor med rens og sjekk av blokk 119 da det var flere som ikke hadde trekk i  
det hele tatt og de opplevde at det kom matos fra nabo inn i leiligheten. I påvente av
vedlikeholdsplanen ble den stående på vent for å sikre at det var rom for eventuelle  
tiltak som skifte av vifte samtidig som det skulle vise seg at det var svært tidkrevende
oppfølging. Det måtte settes av nok kapasitet i styret for å få bedre uttelling. Det ble  
foretatt kamerainspeksjon i de 3 leilighetene som ikke hadde avtrekk i det hele tatt
og det ble avdekket en mengde plastposer i kanalen som tettet avtrekket. Matosen  
kom sannsynlig aldri ut og sirkulerte tilbake i leilighetene. Plasten var meget vanskelig  
å få ut, men Din ventilasjon klarte få det ut etter mye strev. Det blir sett svært alvorlig  
på da denne type sak kan medføre unødig, store kostnader samt den reduserte  
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helseeffekten ved mangel på avtrekk. Styret antar det er gjort av uvitenhet og gjør alle  
oppmerksom på at det ikke må komme ting og tang inn i kanalene som tetter  
systemet. Dette vil fremover bli sett på som sabotasje og beboer kan her bli stående  
økonomisk ansvarlig for utbedring av skadene.

Det jobbes videre med tilpassing på blokk 119 samt at 117 og 121 nå er ferdig med  
befaring og rens og venter på rapport fra Din Ventilasjon. Det var her 1 beboer som har
dårlig avtrekk og mange som har for mye avtrekk. Det er avdekket noen elektriske  
vifter her som første blokka,‑ og alle vil få pålegg om skifte. Elektrisk vifte ødelegger  
for ventilasjon i hele oppgangen så kan ikke benyttes. Det er også nedfelt i vedtektene.  
Arbeidene i blokk 125 og 123 vil skje i henholdsvis uke 34 og 41. Styret og vaktmester  
har utført en før kontroll i mange av leilighetene og styreleder deltar i tillegg sammen  
med Din Ventilasjon. Det er avdekket mye dårlig vedlikehold i flere av leilighetene.  
Mange beboere har ikke visst at de må ta ut ventilene på bad, toalett og kjøkken og  
gjøre rent. Det har vært flere steder det har vært totalt igjengrodd. Det har vært spesielt  
ille i noen av utleieleilighetene. Alle eiere må ta seg tid til å sette seg inn i eget  
vedlikehold som skal utføres og ikke minst lære opp leietakere og faktisk føre kontroll  
på at det blir utført. Styret og vaktmester benyttet anledningen til også å sjekke renne  
på balkongen. Det var også her flere tilfeller av total mangel på eget vedlikehold.  
Vedtekter og ordensregler ligger på Vibbo under Info Om Sameiet. Det var også flere  
meget tilgrisete kjøkkenhetter som kan være brannfarlig. I forbindelse med rensen ble  
det skiftet deler av kjøkken rør der det var veldig fettet for å redusere brannfaren. Styret  
vil vurderer å lage en «oppskrift» på faste rutiner rundt viktig renhold etter endt  
gjennomgang av blokkene. Styret jobber også på runden med forståelse om hvordan  
ventilasjonssystemet fungerer og hvor viktig det er å ikke skape forstyrrelser. Kanaler  
var i noen leiligheter gjemt i skap eller lukket helt. Dette er også med å forstyrre  
systemet og må enkelte steder utbedres. Ved rehabilitering av kjøkken og bad  
anbefaler styret å kontakte vår leverandør for sjekk av ønsket løsning for å unngå å  
senere måtte endre på det som er gjort. Det var også noen som har elektrisk vifte på  
badet og tilluftsventil istedenfor avtrekksventil. Dette må også utbedres for at  
systemet skal fungere maksimalt. Erfaringen så langt tilsier at det kan være en fordel  
om styret legger inn en årlig inspeksjon i leilighetene for kontroll og opplæring av  
beboere for så å øke til etter hvert annet eller tredje hvert år. Det vil bli tatt med i  
vurderingen etter gjennomgangen av alle blokkene.

Reklamasjoner rehabilitering med Selvaag.
Sameiet er nå inn i siste fase av reklamasjoner og jobber med den endelige listen over  
reklamasjoner som skal utføres. Det har vært en meget slitsom og tidkrevende  
prosess både for alle som bor her, styret og også Selvaag. Vi havnet i koronatid etter  
rehabiliteringen og fikk etter hvert flere kontaktpersoner som skiftet jobb og måtte  
starte på nytt. Etter koronatid var det også vanskelig for leverandører å komme på  
banen da de hadde stor mangel på arbeidskraft. Leverandørene ga veldig dårlig  
tilbakemelding på hva som var utført og sto igjen så frustrasjonen har stor og  
tålmodigheten har vært å prøve. Det ble en ny runde på styret å kartlegge hva som sto  
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igjen ved å henvende seg til beboerne og spørre hva som ikke var blitt utført. Selvaag  
informerte nylig på vibbo og styret har nå veldig tett oppfølging på at det faktisk  
gjennomføres og avsluttes i løpet av 2025. Sameiet skal imidlertid være meget fornøyd  
med at vi fikk avsluttet rehabiliteringen før korona slo til med de alvorlige  
konsekvenser det kunne hatt både å leve med og ikke minst i økte kostnader. Det er  
viktig å huske på helheten og at leilighetene øker i verdi. Sameiet får litt drahjelp her av  
utbyggingen og markedsføringen av Ulven fra Obos. Sameiet ligger fint til i høyden og  
«hjertet» av Ulven med gode utsiktsforhold i veldig mange leiligheter og romslig  
mellom blokkene med fine skjermede fellesarealer. 

Bymiljøetaten tilrettelegger for gang og sykkelvei i Ulvenveien.
Styret hadde møte med Bymiljøetaten i desember som vill ha riggtomt for arbeidene  
ved gjesteparkeringen. De kunne også fortelle at bussholdeplassen for 68 bussen fra  
Helsfyr måtte flyttes langt ned i Persveien. Dette ville få ganske så negative  
konsekvenser for oss og styret var ikke så veldig samarbeidsvillig til å avse  
riggtomten. De mente det var eneste løsning og at de hadde rett på å låne denne uten  
kompensasjon. Styret oppfordret Bymiljøetaten sterkt til å opprettholde nåværende  
bussholdeplass og sendte klage som gjorde at vedtaket i januar ble gjort om og vi  
beholder bussholdeplassen der den er i dag. Østlanske vei og betong fikk jobben med  
å lage gang og sykkelvei og avså en del av gjesteparkeringen til riggtomt ut 2025. De  
tilrettelegger utbedringer på parkeringsplassen samt for noe belysning. Alle  
P‑plassene i Ulvenveien er borte så det er allerede et stort trykk på P‑plasser i området  
som sannsynlig vil øke når Construction City og Veidekke flytter inn med 4‑5000  
arbeidsplasser i løpet av året.

Kontroll av Norsk Brannvern og Firesafe.
Norsk Brannvern utførte kontroll i leiligheter og fellesanlegg mht til røykvarslere og  
slukkeutstyr. Det var besøk i 170 av 2013 boenheter. Det Mange har utgåtte
brannslokkere og røykvarslere så her er det også mye oppfølging. Alle beboere må selv  
sørge for å skaffe godkjent brannvernutstyr. Styret er ikke fornøyd med resultatene av  
kontrollen og må jobbe videre med etterkontroll og få opp fokus hos beboerne på dette  
viktige området. Firesafe har kontroll av alle røyk luker i oppgangene. Det er også  
utført kontroll av alarmanlegget i Ulvehiet.

Radonmålere
Vi har satt opp radon målere i 9 leiligheter og her har bequerel nivåene vært lave og  
under det som krever tiltak. Vi skal fortsette arbeidet med å teste radon nivået  
fremover.

Vask av fellesarealer.
Det har vært mange klager på vask av fellesarealene i perioden. Styret har jobbet med  
oppfølging av leverandøren for å få et bedre resultat og det er i perioder noe bedre.  
Styret velger allikevel å innhente tilbud fra et par aktører i markedet og vil vurdere skifte  
av leverandør.
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Planlegging og økonomi.
Det er mange store saker under arbeid og styret har i denne perioden vært  
tilbakeholdene med igangsetting av nye tiltak før vi har klar prioritering på det viktigste  
samt at vi klarer lande alle uløste saker. Vi sparer opp litt i påvente av igangsetting av  
nye tiltak. Styret har valgt, som mange andre sameier i disse dager med høye  
kommunale avgifter, og stenge et søppelnedkast. Her kan det være mulig å spare mye  
og ber om at alle beboere bidrar til å få det til ved å trykke søpla mer sammen. Det er  
viktig å finne ledig plass i et nedkast og ikke slenge det fra seg på utsiden. Her er det  
mye å hente om vi hjelpes til alle sammen. Noen ganger kan det være lurt å kjøre en tur  
til Brobekk og levere gratis istedenfor å fylle opp nedkastene med skrot fra opprydding.  
Det er det vi til sammen bidrar med som monner.

Dugnad og Container
Vi har gjennomført dugnad 13.mai med godt oppmøte og videre samling i felleslokalet  
«Ulvehiet» etterpå med enkel bevertning. Det har blitt satt ut container 14 og 15. mai  
slik at alle har hatt muligheten til å kvitte seg med skrot.

Annen informasjon om sameiet
Forsikring
Sameiets eiendommer er forsikret i PROTECTOR AS (67471) med polisenummer  
1305836. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte  
bolig. Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte  
seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

Ekstraordinær nedbetaling av fellesgjeld
Sameiet har inngått en administrasjonsavtale med forretningsfører for individuell  
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til å innbetale sin andel av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngått en egen avtale med  
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier få  
informasjon
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel  
fellesgjeld.

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207827908
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,55%
Restsaldo 91 777 072,04
Innfrielsesdato: 30.06.2050
Type rente: Flytende rente
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Terminer i året: 12

IN‑ORDNING
Det er mulighet til å betale inn fellesgjelden for denne leiligheten (IN‑ordning). 

Det er mulighet for å innbetale/ innfri ved låneforfall 30. september og 31. mars.  
Seksjonseier må i så tilfelle gi beskjed før den 1. mars eller 1. september dersom en  
ønsker å nedbetale fellesgjeld.

Sikringsordning fellesgjeld
Sikringsordning: Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for  
innfrielse av andel fellesgjeld. 

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse. Sameiets styre skal uansett  
underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Husdyr skal ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av  
eiendommen. Hundehold skal registreres hos styret.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 131, bruksnummer 93, seksjonsnummer 29 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 131, bruksnummer 82 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
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eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
10.03.1981 ‑ Dokumentnr: 6574 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 90 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 133,958 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
FESTE GJELDER 17174 M2 PÅ TAKET AV LAGERBYGN. PÅ D.E. 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse av ubebygd tomt 

29.03.1985 ‑ Dokumentnr: 17654 ‑ Erklæring/  avtale
Gjelder feste 
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 15,000 
MED PRIORITET ETTER FØRSTE KJØPESUM 
SENERE ETTER 90 % AV LÅNETAKSTEN 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.03.1981 ‑ Dokumentnr: 6574 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 90 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 133,958 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
FESTE GJELDER 17174 M2 PÅ TAKET AV LAGERBYGN. PÅ D.E. 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse av ubebygd tomt 

27.02.1981 ‑ Dokumentnr: 5739 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:131 Bnr:91 
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:131 Bnr:93 

29.03.1985 ‑ Dokumentnr: 17654 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9600/  1 
Nevner: 1.803.800 
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27.11.1986 ‑ Dokumentnr: 77580 ‑ Resek/  tilleggssek
Endret seksjon: 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9600/  1 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 215 SEKSJONER 

27.11.1986 ‑ Dokumentnr: 77580 ‑ Resek/  endring formål/  brøk/  tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 1920/  364944 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Ferdigattest for boligblokk datert 11.01.1984.
Ferdigattest for lager, tilfluktsrom og garasje i kjeller datert 11.01.1984.
Ferdigattest for fasadeendring datert 12.08.2021.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at toalett i 4. etasje ikke er bruksendret. Rommet  
er forøvrig angitt som kott på byggetegningene, og bruksendringen er ikke godkjent.  
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
11.01.1984.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Området er regulert til byggeområde for boliger, kontor og lager, reguleringsplan  
S‑1964 vedtatt 18.11.74. 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
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om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må 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 på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
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innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger.
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å 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 før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 300 000 (Prisantydning)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
648 686 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
5 948 686 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Omkostninger
148 700 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
150 050 (Omkostninger totalt)
160 950 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
163 750 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
6 098 736 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 109 636 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 112 436 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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 kjøpers beløp
Kr 150 050

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers 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. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ansvarlig megler
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
Tlf: 911 41 584

Ansvarlig megler bistås av
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
Tlf: 911 41 584

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
03.11.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO

gnr. 131, bnr. 93, snr. 29

Befaringsdato: 26.09.2025 Rapportdato: 01.10.2025 Oppdragsnr.: 18925-1815

Nåmo Takst og Rådgivning ASAutorisert foretak:

CK1342Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 97 m²

Muhain AsgharVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

NÅMO TAKST OG RÅDGIVNING AS
Nåmo Takst og Rådgiving AS er et lite selskap, bestående av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt.  Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bistå både private og o昀昀entlige med våre tjenester. Har drevet i over 20 år innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Nåmo Takst og Rådgivning AS driver hovedsakelig med 琀椀lstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,
samt byggmessige skader på konstruksjoner.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oyvind@namotakst.no

Øyvind Nåmo Rønning

Rapportansvarlig

909 91 556

18925-1815Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  26.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 - Bnr 93
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS
Unnarennet 18

0687 OSLO

18925-1815Oppdragsnr.: 26.09.2025Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

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

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 - Bnr 93
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS
Unnarennet 18

0687 OSLO

18925-1815Oppdragsnr.: 26.09.2025Befaringsdato: Side: 4 av 23
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Leiligheten er oppført i 1981 e琀琀er byggesøknad fra 1979. For 
vurderingene i rapporten legges det 琀椀l grunn at bygget er 
oppført e琀琀er reglene i teknisk forskri昀琀 fra 1969. Konstruksjoner 
anses i hovedsak å ha 琀椀ltenkt funksjon i henhold 琀椀l alder og 
nevnte betraktninger, utover nevnte avvik i rapporten. 

Bygget er ført opp i mur/betong og stenderverk  i tre. Fla琀琀 tak 
tekket med papp eller lignende. Utvendige fasader med  
trekledning og plater. Grunnmur av betong med støpt såle mot 
grunnforhold.  

Det gjøres oppmerksom på at rapporten må leses i sin helhet da 
de 昀氀este bygningskonstruksjoner har en sammenheng med 
hverandre. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1981

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har skyvebalkongdør i malt tre. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 
Det er etablert takterrasse utgang fra stue og soverom i 3 etasje. 
Betongkonstruksjon. Det er synlig at disse har bli琀琀 renovert i nyere 
琀椀d med 昀氀iser på gulv og nye nedløpsrenner
Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved 
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.  
Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for 
bygningssakkyndig.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. Det er nymalt på vegger og 
innvendige tak. Ny Pergolaminat på gulv. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 
Boligen har betongtrapp med laminat i trinn. 
Malte pro昀椀lerte innerdører

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater med downlight. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 20 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 22. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 
Rommet har innredning med heldekkende servant, speilskap med 
belysning og badekar. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget 
stekeovn. 

Arealer Gå 琀椀l side

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med 昀氀is på vegger og gulv. Det himlingsplater i tak med 
downligts. Det er etablert toale琀琀, servant ked underskap og speil 
med belysning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. Felles avtrekk i bygget. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. De琀琀e 
er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra 
den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder 
på nivå 1. 

Anta琀琀 normal leve琀椀d for el-anlegg 20 - 40 år.
Det er etablert røykvarslere og  brannslukningsapparat.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Tidligere ko琀琀 i 4 etasje er innredet som toale琀琀rom.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er gi琀琀 en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. Oppsa琀琀e 
prises琀椀mater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan 
forventes av utbedringskostnader på gjeldene bygningsdel. 
Prises琀椀matet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan 
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og 
prisforskjeller mellom 昀椀rmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det 
oppfordres med de琀琀e å innhente pris fra 2 琀椀l 3 aktører for 
fak琀椀sk kostnad på ønsket utbedringer. Der det er gi琀琀 TG 2 og 
ikke et prises琀椀mat anbefales å innhente et anbud for frem琀椀dig 
vedlikeholdskostnad. Det tas spesi昀椀kt forbehold med tanke på 
forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er 
opp mot dagens forventning med tanke på nå琀椀dens 
byggestandarder.     

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Kjøkken > 3.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 3.Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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Spesialrom > 4.Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Årstall: 2019 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har skyvebalkongdør i malt tre. 

Årstall: 2019 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert takterrasse utgang fra stue og soverom i 3 etasje. Betongkonstruksjon. Det er synlig at disse har bli琀琀 renovert i nyere 琀椀d med 昀氀iser på gulv 
og nye nedløpsrenner

Andre utvendige forhold

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsrapport.  Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for bygningssakkyndig.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. Det er nymalt på vegger og innvendige tak. Ny Pergolaminat 
på gulv. 

Årstall: 2025

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1981

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige trapper

Boligen har betongtrapp med laminat i trinn. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 

Hånløper må etableres for å unngå fallskader.

Innvendige dører

Malte pro昀椀lerte innerdører

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er noe subb i 1 dørkarm på bad og soverom i 3 etasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Justere dør for å unngå subbing og slitasje av terskel, dørblad for y琀琀erligere slitasje.

VÅTROM

Generell
4.ETASJE > BAD 
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Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater med downlight. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste fuktskader kan føre 琀椀l muggvekst over 琀椀d, noe som kan påvirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan de琀琀e svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 20 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 22. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det er synlig at noen 昀氀iser på gulv er løse. Ut fra badets alder og nevnte avvik på vegger anbefales det at de琀琀e renoveres med vegger og legges ny琀琀 med 
y琀琀erligere fall. 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Det er fare for fukt i konstruksjoner.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Tiltak er å se琀琀e inn dusjkabine琀琀 eller renovere badet slik at fukt ikke kan utvikle seg videre og gjøre større skader.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende servant, speilskap med belysning og badekar. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.

Det mangler avløp for vaskemaskin på bad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Ut fra skader på innrednigen så må denne ski昀琀es, da det ikke kan gjøres lokal utbedring. 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000
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Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

4.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på fuktskader.

Se beskrivelse for hele badet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for y琀琀erligere skadeutvikling.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget stekeovn. 

3.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater/kjøkkeninnredning har omfa琀琀ende skader.

Det er stor fuktskade inne i kjøkkenbenk og dør med hengsler er ødelagt. Noe merker og skader på dørfronter ble også observert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas full utski昀琀ning av over昀氀ater/innredning.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

3.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med 昀氀is på vegger og gulv. Det himlingsplater i tak med downligts. Det er etablert toale琀琀, servant ked underskap og speil med belysning. 

4.ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Det er bom under noen 昀氀iser på gulv. Det er skader på servantskap. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Servantskap må ski昀琀es. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av vannledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eldre vannrør har blant annet  større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
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Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. Felles avtrekk i bygget. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank ut fra kravet 琀椀l dagens NS 3600 og derav gjeldende forskri昀琀 fra 2017.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Gjeldende forskri昀琀 er e琀琀er dagens krav og Norsk standard 3600. Tanke på brannsikkerhet og varmegang i elektrisk kobling. Fast bryter bør etableres. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) 
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra 
den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder på nivå 1. 

Anta琀琀 normal leve琀椀d for el-anlegg 20 - 40 år.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål 琀椀l eier

Det er foreta琀琀 vedlikehold av elektrisk anlegg. 

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 

Inntak og sikringsskap
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el-kontroll?
Nei

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon e琀琀er at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget 
er ikke kontrollert. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er etablert røykvarslere og  brannslukningsapparat.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

3.Etasje 58 58 14

4.Etasje 39 39

Kjeller 5 5

SUM 97 5 14
SUM BRA 102

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3.Etasje Entré, soverom, kjøkken, stue

4.Etasje Gang, soverom, soverom 2, toale琀琀rom, 
bad

Kjeller Bod

Kommentar
Tilhørende garasjeplass med ladestasjon.

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tidligere ko琀琀 i 4 etasje er innredet som toale琀琀rom.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 97 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.9.2025 Øyvind Nåmo Rønning Taks琀椀ngeniør

Muhain Asghar Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
131

bnr.
93

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ulvenveien 117 B 

Kommentar

Hjemmelshaver
Asghar Muhain, Ulven AS

fnr.

Eierandel
1920 / 364944

snr.
29

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2016

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Protector AS 1305836

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Det gjøres oppmerksom på at ny eier må tegne egen innboforsikring
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.10.2025

2 01.10.2025

3 01.10.2025

4 07.10.2025

5 17.10.2025

6 17.10.2025

7 19.10.2025

8 19.10.2025

9 20.10.2025

10 20.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 07.10.2025  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. Ferdiga琀琀est Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/CK1342

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 - Bnr 93
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Tilstandsrapportens avgrensninger

18925-1815Oppdragsnr.: 26.09.2025Befaringsdato: Side: 23 av 23
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lørenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250084

Selger 1 navn

Muhain Asghar

Gateadresse

Ulvenveien 117B

Poststed

OSLO

Postnr

0665

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2006

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 06

Antall måneder 12

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap fremtind

Polise/avtalenr. 7882063/ 2

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Sluket på baderommet blir tett av og til. Og da har jeg brukt oppløsnings middel.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Det har vart en lekkasje for mange år siden, tror det var på kjøkkenet som ble utbedret av leietaker da jeg ikke
bodde der selv

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Ulvenveien 117B

Postnummer 0665

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 131

Bruksnummer 93

Seksjonsnummer 29

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80853939

Bruksenhetsnummer H0402

Merkenummer Energiattest-2025-177467

Dato 07.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Ulvenveien 117B - Nabolaget Ulven - vurdert av 100 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Persveien 4 min
Linje 68, 100, 125E 0.3 km

Økern 13 min
Linje 4, 5 1.1 km

Alna stasjon 6 min
Linje L1 1.9 km

Sinsenkrysset 6 min
Linje 12, 17 3.5 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 7.2 km

Skoler

Bryn skole (1-7 kl.) 16 min
363 elever, 17 klasser 1.3 km

Løren skole (1-7 kl.) 20 min
716 elever, 32 klasser 1.7 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 22 min
694 elever, 51 klasser 1.9 km

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

Frydenberg skole (8-10 kl.) 6 min
504 elever, 32 klasser 2.9 km

Kuben videregående skole 12 min

Valle Hovin videregående skole 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling
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14
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 %

18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Ulven 1 929 996

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Teisentoppen barnehage (1-5 år) 9 min
181 barn 0.7 km

Ulvenparken barnehage (1-5 år) 10 min
82 barn 0.8 km

Valle Hovin barnehage (1-5 år) 16 min
108 barn 1.4 km

Dagligvare

Matkroken Ulven 6 min
PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Kiwi Ulven 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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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Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 85/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Sport

Teisenparken balløkke 11 min
Ballspill 0.9 km

Kuben vgs. flebrukshall 12 min
Aktivitetshall 1.1 km

PDL Center Oslo (Økern) 14 min

FitnessXpress Intility Arena 16 min

Boligmasse

100% blokk

«Flott nabolag i umiddelbar nærhet til
det meste Oslo kan by på.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Ulven Torg 8 min

Apotek 1 Ulven 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Ulven
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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 på 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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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
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  
  
  
   
  
   
   
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
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



   



 




 



 




 



 




   










 
 
   
      



     
      
      
     


























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





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












 


 









 



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
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
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









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












 




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
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




 








 
 

 





 






 





 








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






 



 
2.  

3.  

a)  
b)  
c)  

4.  

5. 
 

6.  
7. Fastsette styrets godtgjørelse 
8. Andre saker som er nevnt i innkallingen eller godkjent under behandling av 

dagsorden 
9. Valg  

a) Leder for 2 år. Velges i 2019, 2021 osv. 
b) 4 styremedlemmer for 2 år.  

2 medlemmer velges samme år som leder og de øvrige i mellomliggende 
år.  

c) 2 varamedlemmer for 1 år 
d) Valgkomite med 3 medlemmer og 2 varamedlemmer, alle for 1 år.  
e) Andre valg som angitt i vedtektene.  

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







 








86



  


 8 

 














 

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 





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



 










 


 
 
 


 







 
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
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










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


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








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


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


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

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
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







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









 










 






 


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




 
 








 
 

 
 







 





 












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 
 
 








 







 
 




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




 








 


 




 



 
 


 


 






 



 

 



 
 
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 



 












 


 
 


 
 


 


 





 




 



 





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 



 
 


 
 
 




 












 





 


 
 





 
 










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 





 






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ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Inger Sandset Ulvenveien 121 C 
Styremedlem Anne G Øverlien Ulvenveien 119 A 
Styremedlem Erik Andersen Harald Halvorsens Vei 41 A 
Styremedlem Vanja Barac Ulvenveien 119 A 
Styremedlem Ivar Ulven Ulvenveien 117 A 
 

Varamedlem Kristoffer Igdun  Ulvenveien 125 A 
Varamedlem Julie Aarlien  Ulvenveien 121 A 
 
 
Valgkomiteen 
Eli Synnøve Flølo  Ulvenveien 121 B 
Attia Tul Hai Mirza Mehmood  Ulvenveien 121 B 
 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
 
Generelle opplysninger om Boligsameiet Ulven Terrasse 
Sameiet består av 215 seksjoner. Boligsameiet Ulven Terrasse er registrert i 
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 971518111, 
og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med følgende adresse: 
Ulvenveien 117 A – Ulvenveien 125 N 
Gårds- og bruksnummer: 131/93 og 131/82 i Oslo. 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Boligsameiet Ulven Terrasse har 2 ansatte.  
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Hani Al-Saidy. 
Sameiets revisor er PWC. 
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Styrets arbeid. 
 
Det er gjennomført 11 styremøter inkludert budsjett,- og regnskapsmøte med 
forretningsfører. 
Perioden er preget av å skaffe oversikt over totale fremtidige vedlikeholdsbehov og har 
flere omfattende pågående saker med Obos Eiendom som garasjeavtalen, uakseptabel 
drift i næringslokaler under blokk 119 og avklaring av delingspunktet på avfallsrørene. I 
tillegg kommer tidkrevende oppfølging og utbedring av ventilasjon og reklamasjoner fra 
rehabiliteringen med Selvaag.  
Det har vært fokus på økonomi og tiltak for å bedre sameiets økonomi for å imøtekomme 
fremtidig behov for vedlikehold som kan dekkes av innkrevde felleskostnader.   
I tillegg har det i perioden dukket opp uforutsette saker som rehabilitering av garasjen og 
behov for riggtomt ved tilrettelegging for gang og sykkelvei i Ulvenveien.  
 
Vedlikeholdsplan fra Obos Prosjekt 
Etter å ha gjennomført store rehabiliteringstiltak de siste årene fant styret det nødvendig å 
få utarbeidet en vedlikeholdsplan som kunne hjelpe oss å gjøre riktige prioriteringer 
fremover med best mulig økonomisk styring.  Den er utarbeidet av Obos prosjekt og viser 
følgende punkter som foreløpig bør prioriteres med et prisestimat:  
Tiltak som bør prioriteres Prosjekttype Beskrivelse av tiltak Estimat  
Brannvarsling Montere trådbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger og øvrig 
fellesareal+nødlys og skilting av rømningsveier 3 800 000,-  
Elektrisk anlegg Oppgradering av hovedtavler og underfordelinger, til automater. 
Hovedtavler sikres for berøringsfare. Avsatt sum grunnet ukjent omfang. 1 000 000,- 
Lekeplasser Lekeplasskontroll med godkjenning 15 000,-  
Trapper Kontrastmerking av innvendige trapper 100 000,- Totalt 4 915 000 
 
 
Styret er i gang med å lage en fast avtale på periodisk el-kontroll ihht NEK 405 som 
beskrevet i vedlikeholdsplanen. Det gjøres også en avtale om lekeplasskontroll.  
Vedlikeholdsplanen ligger på vibbo(et dokument på 33 sider). Styret har kjøpt vedlikehold- 
og bærekraftmodulen fra Obos og er i gang med kartlegging av sameiet slik at vi kan holde 
oversikt over tilstand, vedlikehold og bærekraftige tiltak som bør utføres. Vi skal gjennom 
den kunne planlegge og prioritere prosjekter og få større forutsigbarhet.   
 
Pågående saker med Obos Eiendom.  
Sakene med Obos Eiendom går veldig tregt da det er generasjonsskifte i ledelsen. Det er 
mange kompliserte forhold rundt den enkelte sak som styret vil orientere mer om når 
sakene er avklart. Det er garantert mye å sette seg inn i på hele Ulvenområdet.  
Construction City skal være klar til innflytting til høsten. Dette medfører for oss noe ekstra 
lang avklaringstid og en god porsjon tålmodighet.  
 
Garasjeavtalen. 
Garasjeavtalen gikk ut i 2024, men ble forlenget første halvår i år pga uavklarte forhold 
Obos Eiendom var ukjent med. De trenger tid for å sette seg inn i forholdene. Vi håper 
komme i havn i løpet av første halvår og ikke får en ytterligere forsinkelse.  
 
Drift av næringsdel (Obos Eiendom) under blokk 119. 
Det har lenge pågått en uforsvarlig trafikk mht lasting og lossing av varer til næringsdelen. 
Det sperrer i perioder hoved tilgangen til sameiet og det oppstår mange farlige situasjoner 
av store trailere som venter på tur til å losse/laste. Dette er noe av det som ble påpekt i 

7 av 23Vedlegg 1 7591 - Årsrapport.pdf

103



3  Boligsameiet Ulven Terrasse 

 
 

 

vårt første møte med Obos Eiendom for over et år tilbake og videre tatt opp med ny 
ledelse. Obos Eiendom jobber å finne løsning. Det er også gjort endringer på gangveien 
mot heisen som nå har et mer preg av næring som er med å dra ned førsteinntrykket av 
boligsameiet. Det jobbes med å få tilbakestilt området da det er på vår festetomt. Styret 
påpekte også veldig skjemmende plakater som nå er fjernet.  

 

Det er flere sameiere som er opptatt av denne saken og styret jobber videre med 
nødvendige tiltak ovenfor Ulven AS (Obos Eiendom) for å avslutte uforsvarlig bruk av 
gangareal og adkomst til sameiet på vår festetomt foran blokk 119. Vi ønsker å bringe 
areal/fasade tilbake til opprinnelig godkjent utforming og bruk. Det omfatter utbedring av 
dekke, overbygning samt betongkasser herunder fjerning av nye installasjoner på vår 
grunn. Videre vil styret påse at Ulven AS har søkt / søker bygningsmyndighetene om 
gjennomførte og eventuelle nye endringer i sin fasade til lokaler under 119 ( 
søknadspliktige tiltak.) Styret vil informere beboere om videre utvikling i saken.  

 

Uavklart delingspunkt for avløpsrør. 
Styret var på befaring i lageranlegget sammen med Obos Eiendom og Coor for å besiktige 
rørsystemet som var meget komplisert. Så kom ny ledelse og saken ligger på vent på 
avklaring. Styret har som mål og komme til enighet om delingspunktet. Det er viktig for oss 
slik at vi kommer videre med avløpspyling.  
 
Rehabilitering i garasjen 
Obos Eiendom satte i gang rehabilitering av skader de i første omgang trodde skulle ta 14 
dager som skulle vise seg å være langt mer alvorlige og vare i flere måneder med 
utbedring av dekke på Plan 2. Dette skjedde da etter at heisen hadde stått veldig lenge i 
påvente av en del som ikke var lett tilgjengelig.  Det førte til at det var mange biler det 
måtte flyttes på med alternativ P-plass på Plan 1 og tilrettelegging for å lade. Krevende 
oppfølging underveis, men er nå ferdig i første omgang.  
 
Utbedring av ventilasjon. 
Vi startet i fjor med rens og sjekk av blokk 119 da det var flere som ikke hadde trekk i det 
hele tatt og de opplevde at det kom matos fra nabo inn i leiligheten. I påvente av 
vedlikeholdsplanen ble den stående på vent for å sikre at det var rom for eventuelle tiltak 
som skifte av vifte samtidig som det skulle vise seg at det var svært tidkrevende 
oppfølging. Det måtte settes av nok kapasitet i styret for å få bedre uttelling.  
Det ble foretatt kamerainspeksjon i de 3 leilighetene som ikke hadde avtrekk i det hele tatt 
og det ble avdekket en mengde plastposer i kanalen som tettet avtrekket. Matosen kom 
sannsynlig aldri ut og sirkulerte tilbake i leilighetene. Plasten var meget vanskelig å få ut, 
men Din ventilasjon klarte få det ut etter mye strev. Det blir sett svært alvorlig på da denne 
type sak kan medføre unødig, store kostnader samt den reduserte helseeffekten ved 
mangel på avtrekk. Styret antar det er gjort av uvitenhet og gjør alle oppmerksom på at det 
ikke må komme ting og tang inn i kanalene som tetter systemet. Dette vil fremover bli sett 
på som sabotasje og beboer kan her bli stående økonomisk ansvarlig for utbedring av 
skadene.  
 
Det jobbes videre med tilpassing på blokk 119 samt at 117 og 121 nå er ferdig med 
befaring og rens og venter på rapport fra Din Ventilasjon. Det var her 1 beboer som har 
dårlig avtrekk og mange som har for mye avtrekk. Det er avdekket noen elektriske vifter 
her som første blokka,- og alle vil få pålegg om skifte. Elektrisk vifte ødelegger for 
ventilasjon i hele oppgangen så kan ikke benyttes. Det er også nedfelt i vedtektene.  
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Arbeidene i blokk 125 og 123 vil skje i henholdsvis uke 34 og 41.  
 
Styret og vaktmester har utført en før kontroll i mange av leilighetene og styreleder deltar i 
tillegg sammen med Din Ventilasjon.  Det er avdekket mye dårlig vedlikehold i flere av 
leilighetene. Mange beboere har ikke visst at de må ta ut ventilene på bad, toalett og 
kjøkken og gjøre rent. Det har vært flere steder det har vært totalt igjengrodd. Det har vært 
spesielt ille i noen av utleieleilighetene. Alle eiere må ta seg tid til å sette seg inn i eget 
vedlikehold som skal utføres og ikke minst lære opp leietakere og faktisk føre kontroll på at 
det blir utført. Styret og vaktmester benyttet anledningen til også å sjekke renne på 
balkongen. Det var også her flere tilfeller av total mangel på eget vedlikehold. Vedtekter og 
ordensregler ligger på Vibbo under Info Om Sameiet.  Det var også flere meget tilgrisete 
kjøkkenhetter som kan være brannfarlig. I forbindelse med rensen ble det skiftet deler av 
kjøkken rør der det var veldig fettet for å redusere brannfaren.  Styret vil vurderer å lage en 
«oppskrift» på faste rutiner rundt viktig renhold etter endt gjennomgang av blokkene.   
 
Styret jobber også på runden med forståelse om hvordan ventilasjonssystemet fungerer 
og hvor viktig det er å ikke skape forstyrrelser. Kanaler var i noen leiligheter gjemt i skap 
eller lukket helt. Dette er også med å forstyrre systemet og må enkelte steder utbedres. 
Ved rehabilitering av kjøkken og bad anbefaler styret å kontakte vår leverandør for sjekk 
av ønsket løsning for å unngå å senere måtte endre på det som er gjort.  Det var også 
noen som har elektrisk vifte på badet og tilluftsventil istedenfor avtrekksventil. Dette må 
også utbedres for at systemet skal fungere maksimalt.  
Erfaringen så langt tilsier at det kan være en fordel om styret legger inn en årlig inspeksjon 
i leilighetene for kontroll og opplæring av beboere for så å øke til etter hvert annet eller 
tredje hvert år. Det vil bli tatt med i vurderingen etter gjennomgangen av alle blokkene. 
 
Reklamasjoner rehabilitering med Selvaag. 
Sameiet er nå inn i siste fase av reklamasjoner og jobber med den endelige listen over 
reklamasjoner som skal utføres. Det har vært en meget slitsom og tidkrevende prosess 
både for alle som bor her, styret og også Selvaag. Vi havnet i koronatid etter 
rehabiliteringen og fikk etter hvert flere kontaktpersoner som skiftet jobb og måtte starte på 
nytt. Etter koronatid var det også vanskelig for leverandører å komme på banen da de 
hadde stor mangel på arbeidskraft. Leverandørene ga veldig dårlig tilbakemelding på hva 
som var utført og sto igjen så frustrasjonen har stor og tålmodigheten har vært å prøve.  
Det ble en ny runde på styret å kartlegge hva som sto igjen ved å henvende seg til 
beboerne og spørre hva som ikke var blitt utført.  
Selvaag informerte nylig på vibbo og styret har nå veldig tett oppfølging på at det faktisk 
gjennomføres og avsluttes i løpet av 2025.  
Sameiet skal imidlertid være meget fornøyd med at vi fikk avsluttet rehabiliteringen før 
korona slo til med de alvorlige konsekvenser det kunne hatt både å leve med og ikke minst 
i økte kostnader. Det er viktig å huske på helheten og at leilighetene øker i verdi. Sameiet 
får litt drahjelp her av utbyggingen og markedsføringen av Ulven fra Obos. Sameiet ligger 
fint til i høyden og «hjertet» av Ulven med gode utsiktsforhold i veldig mange leiligheter og 
romslig mellom blokkene med fine skjermede fellesarealer.  
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Bymiljøetaten tilrettelegger for gang og sykkelvei i Ulvenveien. 
Styret hadde møte med Bymiljøetaten i desember som vill ha riggtomt for arbeidene ved 
gjesteparkeringen. De kunne også fortelle at bussholdeplassen for 68 bussen fra Helsfyr 
måtte flyttes langt ned i Persveien. Dette ville få ganske så negative konsekvenser for oss 
og styret var ikke så veldig samarbeidsvillig til å avse riggtomten. De mente det var eneste 
løsning og at de hadde rett på å låne denne uten kompensasjon.  Styret oppfordret 
Bymiljøetaten sterkt til å opprettholde nåværende bussholdeplass og sendte klage som 
gjorde at vedtaket i januar ble gjort om og vi beholder bussholdeplassen der den er i dag.  
Østlanske vei og betong fikk jobben med å lage gang og sykkelvei og avså en del av 
gjesteparkeringen til riggtomt ut 2025. De tilrettelegger utbedringer på parkeringsplassen 
samt for noe belysning.  
Alle P-plassene i Ulvenveien er borte så det er allerede et stort trykk på P-plasser i 
området som sannsynlig vil øke når Construction City og Veidekke flytter inn med 4-5000 
arbeidsplasser i løpet av året.  
 
 
Kontroll av Norsk Brannvern og Firesafe. 
Norsk Brannvern utførte kontroll i leiligheter og fellesanlegg mht til røykvarslere og 
slukkeutstyr. Det var besøk i 170 av 2013 boenheter. Det Mange har utgåtte 
brannslokkere og røykvarslere så her er det også mye oppfølging.   Alle beboere må selv 
sørge for å skaffe godkjent brannvernutstyr. Styret er ikke fornøyd med resultatene av 
kontrollen og må jobbe videre med etterkontroll og få opp fokus hos beboerne på dette 
viktige området. 
Firesafe har kontroll av alle røyk luker i oppgangene. Det er også utført kontroll av 
alarmanlegget i Ulvehiet.  
 
Radonmålere 
Vi har satt opp radon målere i 9 leiligheter og her har bequerel nivåene vært lave og under 
det som krever tiltak. Vi skal fortsette arbeidet med å teste radon nivået fremover.  
 
Vask av fellesarealer. 
Det har vært mange klager på vask av fellesarealene i perioden. Styret har jobbet med 
oppfølging av leverandøren for å få et bedre resultat og det er i perioder noe bedre. Styret 
velger allikevel å innhente tilbud fra et par aktører i markedet og vil vurdere skifte av 
leverandør. 
 
 
Planlegging og økonomi. 
Det er mange store saker under arbeid og styret har i denne perioden vært tilbakeholdene 
med igangsetting av nye tiltak før vi har klar prioritering på det viktigste samt at vi klarer 
lande alle uløste saker. Vi sparer opp litt i påvente av igangsetting av nye tiltak.  Styret har 
valgt, som mange andre sameier i disse dager med høye kommunale avgifter, og stenge 
et søppelnedkast. Her kan det være mulig å spare mye og ber om at alle beboere bidrar til 
å få det til ved å trykke søpla mer sammen. Det er viktig å finne ledig plass i et nedkast og 
ikke slenge det fra seg på utsiden.  Her er det mye å hente om vi hjelpes til alle sammen. 
Noen ganger kan det være lurt å kjøre en tur til Brobekk og levere gratis istedenfor å fylle 
opp nedkastene med skrot fra opprydding.  Det er det vi til sammen bidrar med som 
monner. 
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Dugnad og Container 
Vi har gjennomført dugnad 13.mai med godt oppmøte og videre samling i felleslokalet 
«Ulvehiet» etterpå med enkel bevertning. Det har blitt satt ut container 14 og 15. mai slik 
at alle har hatt muligheten til å kvitte seg med skrot. 
 

Annen informasjon om sameiet  

Forsikring 

Sameiets eiendommer er forsikret i PROTECTOR AS (67471) med polisenummer 
1305836. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte 
seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.  

Ekstraordinær nedbetaling av fellesgjeld 

Sameiet har inngått en administrasjonsavtale med forretningsfører for individuell 
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til å innbetale sin andel av 
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngått en egen avtale med 
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier få informasjon 
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel fellesgjeld. 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 21 570 468 21 002 803 21 491 000 23 422 000
Vaskeri 10 1 800 4 200 0 0
Andre inntekter 3 169 298 147 336 280 000 150 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21 741 566 21 154 339 21 771 000 23 572 000

Personalkostnader 4 -1 367 607 -1 287 934 -1 530 000 -1 477 000
Styrehonorar 5 -330 000 -380 000 -430 000 -430 000
Avskrivninger 14 -777 951 -777 951 0 0
Revisjonshonorar 6 -13 875 -13 875 -15 000 -16 000
Forretningsførerhonorar -332 320 -316 033 -326 000 -342 000
Konsulenthonorar 7 -35 969 -27 390 -65 000 -50 000
Drift og vedlikehold 8 -4 516 628 -4 223 664 -6 280 000 -5 390 000
Forsikringer -536 305 -493 261 -545 000 -621 000
Festeavgift -511 056 -511 056 -511 000 -511 000
Kommunale avgifter 9 -2 922 334 -2 490 226 -2 910 000 -3 327 000
Energi/fyring -588 682 -685 549 -600 000 -600 000
TV-anlegg/bredbånd -1 557 618 -1 479 755 -1 540 000 -1 600 000
Andre driftskostnader 11 -840 625 -710 946 -802 000 -844 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -14 330 969 -13 397 639 -15 554 000 -15 208 000

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 7 410 597 7 756 699 6 217 000 8 364 000
Innbetalt andel fellesgjeld 4 072 820 12 724 388 0 0
DRIFTSRESULTAT 11 483 417 20 481 087 6 217 000 8 364 000

Finansinntekter 12 198 544 156 976 100 000 100 000
Finanskostnader 13 -6 796 118 -6 368 839 -6 807 000 -6 580 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 597 574 -6 211 863 -6 707 000 -6 480 000

ÅRSRESULTAT 4 885 843 14 269 225 -490 000 1 884 000

Til annen egenkapital 4 885 843 14 269 226

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

RESULTATREGNSKAP

BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591
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Note 2024 2023

Andre varige driftsmidler 14 1 555 902 2 333 853
SUM ANLEGGSMIDLER 1 555 902 2 333 853

Restanser felleskostnader/kundefordringer 321 959 194 965
Forskuddsbetalte kostnader 443 785 428 543
Andre kortsiktige fordringer 15 7 604 93 639
Kortkonto OBOS-banken 770 48
Driftskonto OBOS-banken 1 677 369 2 401 053
Driftskonto OBOS-banken II 593 766 507 937
Skattetrekkskonto OBOS-banken 55 068 38 235
Sparekonto OBOS-banken 4 821 372 4 846 473
SUM OMLØPSMIDLER 7 921 694 8 510 894
SUM EIENDELER 9 477 596 10 844 748

Annen egenkapital 16, 17 -86 525 145 -91 410 988
SUM EGENKAPITAL -86 525 145 -91 410 988

Pante- og gjeldsbrevlån 18 95 303 228 100 719 026
SUM LANGSIKTIG GJELD 95 303 228 100 719 026

Forskuddsbetalte felleskostnader 235 257 258 057
Leverandørgjeld 184 702 347 051
Skyldige offentlige avgifter 19 106 856 83 074
Påløpte renter 36 195 601 125
Påløpte avdrag 0 120 622
Annen kortsiktig gjeld 20 136 502 126 780
SUM KORTSIKTIG GJELD 699 513 1 536 710
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9 477 596 10 844 748
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Inger Signy Sandset /s/ Ivar Ulven /s/ Anne Grethe Øverlien /s/

Vanja Barac /s/ Erik Andersen /s/

LANGSIKTIG GJELD

BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

BALANSE

ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

Oslo, 12.05.2025

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

EGENKAPITAL OG GJELD

Styret i Boligsameiet Ulven Terrasse

13 av 23Vedlegg 2 7591 - Årsregnskap 2024 til innkalling.pdf

109



Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

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

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over
driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige

PRINSIPPENDRING
Tidligere år har sameiet bokført lånet som en langsiktig fordring som tilsvarer lånet i banken.

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN
Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av fellesgjeld

lån. Virkningen i overgangsåret er at " langsiktig fordring" er overført til egenkapitalen og

Fra og med i år vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er at
seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for selskapets

andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom sameiet
misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital skjevfordelt.

prinsippendringen er omtalt i noten.

eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin

Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter sameiebrøken

fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og

vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av
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Felleskostnader2 8 258 238
Lånekostnad I (Adm-avtale) 8 145 987
Garasje 3 013 800
TV/Internett 1 479 924
Trappevask 380 844
Bodleie 115 152
Forretningslokale 93 200
Leie 66 000
Strømuttak 25 500
Regulering Lånekostnad I (Adm-avtale) -8 177
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 570 468

Diverse 45 118
Opprydding kundereskontro 50
Nettinnbetalinger 27 475
Nøkler 3 500
Utleie 34 920
Vaskeri 58 235
SUM ANDRE INNTEKTER 169 298

Ordinær lønn, fast ansatte -954 562
Påløpte feriepenger -136 502
Fri bil, tlf etc. -24 105
Arbeidsgiveravgift -209 395
Pensjonskostnader -7 135
LO/NHO-ordningen (AFP) -3 523
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -25 933
O/U premie -766
Yrkesskadeforsikring -2 500
Andre personalkostnader -3 185
SUM PERSONALKOSTNADER -1 367 606

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 330 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 13 875.

NOTE: 5
STYREHONORAR

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt  2 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
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Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 559
Andre konsulenthonorarer -19 410
SUM KONSULENTHONORAR -35 969

Drift/vedlikehold bygninger -337 629
Drift/vedlikehold VVS -221 920
Drift/vedlikehold elektro -168 800
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -319 142
Drift/vedlikehold heisanlegg -68 751
Drift/vedlikehold brannsikring -85 798
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -40 993
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -11 155
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -3 151 073
Annet vedlikehold 2 -7 762
Egenandel forsikring -70 000
Kostnader dugnader -6 180
Reparasjon og vedlikehold annet -27 426
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 516 629

Vann- og avløpsavgift -2 064 230
Renovasjonsavgift -858 104
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 922 334

Inntekter 1 800
SUM INNTEKTER VASKERI 1 800

SUM VASKERI 1 800

Container -13 436
Skadedyrarbeid/soppkontroll -32 637
Datautstyr -5 223
Annet driftsmateriale -15 294
Vaktmestertjenester -42 339
Vakthold -248 768
Renhold ved firmaer -391 822
Andre fremmede tjenester -34 407
Trykksaker -1 421
Møter, kurs, oppdateringer mv. -3 300
Andre kostnader tillitsvalgte -25 525

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
VASKERI

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 7

NOTE: 9

INNTEKTER VASKERI
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Andre kontorkostnader -1 879
Telefon u/mva -3 231
Porto -1 025
Vedlikehold biler/maskiner -6 646
Kontingenter -6 800
Bank- og kortgebyr -4 869
Øreavrunding -8
Velferdskostnader -1 900
Tap på fordringer, -93
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -840 624

Renter bank 190 529
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 8 015
SUM FINANSINNTEKTER 198 544

Renter og gebyr på lån -6 794 832
Renter på leverandørgjeld -249
Andre rentekostnader -1 037
SUM FINANSKOSTNADER -6 796 118

Avgang 2024 2 333 853
Tilgang 2025 -777 951

1 555 902
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 555 902

Til gode av eierne 7 604
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7 604

Opptjent egenkapital  -115 137 509
Egenkapital fra Administrasjonsavtale fra tidligere år 24 539 544
Egenkapital fra IN 2024 4 072 820
SUM ANNEN EGENKAPITAL -86 525 145

NOTE: 14

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

VARIGE DRIFTSMIDLER
AVFALLSANLEGG

NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av
fellesgjelden.
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Opprinnelig 2020 -126 000 000
Nedbetalt tidligere 25 280 974
Nedbetalt i år 5 415 798

-95 303 228
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -95 303 228

Forskuddstrekk -55 068
Skyldig arbeidsgiveravgift -51 788
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -106 856

Feriepenger -136 502
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -136 502

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

Lånet er et annunitetslån med flytende rente 
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,80 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 19
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE: 20
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

NOTE: 18
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS

NOTE: 17
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Boligsameiet Ulven Terrasse 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Boligsameiet Ulven Terrasse som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. 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 våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må 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 årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 15. mai 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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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 på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Protokollen signeres av: 

Møteleder: Robin Johansen /s/

Protokollvitne 1: Lise Rydberg Petersen /s/

Protokollvitne 2: Ragnhild Birketvedt /s/ 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• 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 dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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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 Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ulvenveien 117B
0665 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Irfan Raja

911 41 584
irfan.raja@aktiv.no​

​
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