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Salgsobjekt:
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Antall rom:
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Kr 648 686,

Kr 150 050,

Kr 6 098 736,-
Kr 10 826,-
Muhain Asghar

Eierseksjon
Eierseksjon
1981

97/102 kvm
16930.2 m?

3

4

Gnr. 131, bnr. 93
Gnr. 131, bnr. 82
29

1104250084

Lys og romslig 4-roms over
to plan | 3 soverom | 2
terrasser | Garasjeplass |
IN-ordning | Sentralt |

Irfan Raja v/Aktiv har gleden av & presentere Ulvenveien 117B. Dette
er en stor leilighet over to plan med med to balkonger og
garasjeplass. Ulven er et spennende omrade med fremtidsrettet og
klimasmart byutvidelse og en storsatsing pa 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 mgbleringsmuligheter
- Fantastisk utleieobjekt

- Modernisering méa paregnes

- Bod og fellesvaskeri i kjeller

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:97 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 102 m?
TBA: 14 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Bod

3. etasje

BRA-i: 58 m2 Entré, soverom, kjgkken, stue.

4. etasje

BRA-i: 39 m?2 Gang, soverom, soverom 2, toalettrom, bad.
TBA fordelt pa etasje

3. etasje

14 m?

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
16930.2 m2

Tomtebeskrivelse
Borettslaget har en festet tomt, malt til ca. 16 930 m?, i henhold til mottatt

arealbekreftelse fra Oslo kommune.

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

Sameiet fester tomten. Vedlagt i salgsoppgaven foreligger festekontrakten. For ar
2024 var den arlige festeavgiften budsjettert med kr 511 000,-. Sameiet bestar av 215
seksjoner. Festeavgiften betales via felleskostnadene.

Beliggenhet

Boligen ligger i et attraktivt og spennende omrade i utvikling pa Ulven. Neeromradet byr
pa gode turmuligheter og grgnne omgivelser, umiddelbar neerhet til kollektivtransport,
og en rekke servicetilbud. Her bor du i et barnevennlig og bilfritt boligsameie.

Ulven er en del av Hovinbyen, et av Oslos starste og viktigste satsingsomrade i
kommuneplanen. De tre hovedplanene for omradet er en fremtidsrettet og klimasmart
byutvidelse, et mangfold av attraktive byomrader og en stor satsing pa at gange, sykkel
og kollektiv skal bli letteste og mest attraktive mate a ferdes rundt pa.

Naeromradet byr ogsa pa flotte grentarealer med gode tur- og rekreasjonsmuligheter,
blant annet Hovindammen som er en liten idyll med omkringliggende gangstier,
sittebenker og grgnne lunger. Det er kort vei til Valle Hovin med flotte
aktivitetsmuligheter. Man har ogsa @stmarka med flotte turstier, skilgyper, bade- og
fiskevann, noe lenger unna. Den nye Valerenga stadion, Intility Arena, rommer et bredt
tilbud av aktiviteter. Arenaen inngar i konseptet Valerenga kultur- og idrettspark og
dekker hele omradet med Vallhall arena og treningsfeltet. Her finner man blant annet
FitnessXpress, Valle Hovin Idrettsbarnehage, Valerenga fotball elite, Valle Hovin
videregaende skole, stadionpuben @ST og Rema 1000.

Ulven terrasse er et veldrevet og trygt boligsameie som blant annet kan by pa et flott
og bilfritt omrade med flere lekeplasser og sittegrupper. | neeromradet har du det du
matte trenge av servicetilbud. Frisgr, lege, tannlege og dagligvarebutikker som Kiwi og
Matkroken ligger kun en gatur fra leiligheten.

Den offentlig kommunikasjonen i omradet er sveert god med flere busslinjer og flybuss
i neerheten. Naermeste busstopp er Persveien, Ulven Torg, og Ulvenkrysset med flere
linjer og avganger. Her er det ogsa stoppested for flybussen til Gardermoen. Du finner
ogsa T-bane pa Helsfyr. Helsfyr er forgvrig et knutepunkt med T-banelinjer og
busslinjer.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Barnehage/Skole/Fritid

Eiendommen ligger i kort strekning til bade skoler og barnehager. Se vedlagt
nabolagsprofil. Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for kjgpet, ber vi om
at det rettes en saerskilt henvendelse til kommunen/bydelsadministrasjonen for
oppdatert informasjon.

Bygningssakkyndig
@yvind Namo Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Leiligheten er oppfert i 1981 etter byggesgknad fra 1979. For vurderingene i rapporten
legges det til grunn at bygget er oppfart etter reglene i teknisk forskrift fra 1969.
Konstruksjoner anses i hovedsak & ha tiltenkt funksjon i henhold til alder og nevnte
betraktninger, utover nevnte avvik i rapporten. Bygget er fgrt 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 stgpt sale mot grunnforhold.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Bygningen har skyvebalkongdgr i
malt tre. Bygningen har malt hovedytterdgr. 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 pa gulv og nye nedlgpsrenner. Bygningsmasse som sameiet er
ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad.

Fglgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 3; store eller alvorlige avvik:

Kjgkken > 3.Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning: Vurdering av avvik:

+ Det er pavist at overflater/kjpkkeninnredning har omfattende skader.

Det er stor fuktskade inne i kjgkkenbenk og der med hengsler er gdelagt. Noe merker
og skader pa dgrfronter ble ogsa observert.

Konsekvens/tiltak

- Det ma foretas full utskiftning av overflater/innredning. Kostnadsestimat: 100 000 -
300 000.

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling:

Vurdering av avvik:

« Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

- Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Konsekvens/tiltak

« Paviste fuktskader kan fgre til muggvekst over tid, noe som kan pavirke inneklimaet.
Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens konstruksjon og medfgre
storre skader pé tilstgtende konstruksjoner.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr
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observeres jevnlig for & vurdere utvikling.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000.

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:

Vurdering av avvik:

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

* Det er fare for fukt i konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

- Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at
de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom
vegger og gulv og fuktskader. Tiltak er & sette inn dusjkabinett eller renovere badet slik
at fukt ikke kan utvikle seg videre og gjgre starre skade

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning:

Vurdering av avvik:

- Det er pavist skader pa innredning. Det mangler avlgp for vaskemaskin pa bad.
Konsekvens/tiltak:

+ Lokal utbedring ma utfgres. Ut fra skader pa innrednigen sa ma denne skiftes, da det
ikke kan gjgres lokal utbedring.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Kjgkken > 3.Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Spesialrom > 4.Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja

Nar kjgpte du boligen?

2006

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar
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Antall maneder

12

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Ja

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Det har vart en lekkasje for mange ar siden, tror det var pa
kjgkkenet som ble utbedret av leietaker da jeg ikke

bodde der selv

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?
Svar: Ja. Beskrivelse: Sluket pa baderommet blir tett av og til. Og da har jeg brukt
opplgsnings middel

Selgers egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven.

Innhold

Boligen inneholder:

3.Etasje: Entré, soverom, kjgkken, stue

4 Etasje: Gang, soverom, soverom 2, toalettrom, bad
Kjeller: Bod pa ca. 5 kvm.

Tilhgrende garasjeplass

Standard

Entre

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

Stue

Leiligheten har en stor stue med flere mgbleringsmuligheter. Det er god plass til en
stgrre sofaseksjon og stort spisebord. Fra stuen er det direkte utgang til leilighetens
stgrste balkong.

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

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med sorte, hgyglans skapfronter, laminat benkeplate med fliser pa
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/tilhgrende nattbord. | leilighetens
andre etasje er det 2 stk soverom i god stgrrelse med plass til seng og garderobeskap.

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

| 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 pa vegger og innvendige tak. Ny Pergolaminat pa gulv.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

TV/Internett/Bredband
Telia er leverandgr av tjenestene.

Parkering

Denne seksjonen har en garasjeplass med elbil-lader. Boligsameiet Ulven Terrasse har
en rett til 4 leie 190 parkeringsplasser i garasjeanlegget eid og driftet av OBOS.
Plassene medfglger seksjonen og kan ikke selges, men den kan fremleies.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser for gvrig.

Forsikringsselskap
Forsikringsselskap Protector AS

Polisenummer
1305836

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

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

Info stremforbruk
Stremforbruk er ikke oppgitt. Den arlige kostnaden vil variere etter eget
forbruksmegnster og blant annet fyringsmetode.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5300 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i 2024 pa inntil 4,7
millioner kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen er 2,8 promille av
eiendomsskattegrunnlaget. For mer informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/. Faktura for eiendomsskatt sendes den som
er registrert eier av eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjgper
og selger gjgre opp betalingen av eiendomsskatten seg i mellom.
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Formuesverdi primaer
Kr 1340 270

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5361 081

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
1920/364944

Felleskostnader inkluderer
TV og bredband, renter og avdrag fellesgjeld, trappevask, kommunale avgifter,
styrehonorar, forretningsfegrsel, forsikring, m.m.

Herav:

Pr. dags dato:

Lan nr: 9820782790; Adm. Ian 1 - Akonto renter 3 656,90
Lan nr: 9820782790; Adm. lan 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 ar
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 bestar av 215 seksjoner. 213 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.
Boligsameiet Ulven Terrasse er registrert i

Foretaksregisteret i Brganngysund med organisasjonsnummer 971518111,
og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med fglgende adresse:

Ulvenveien 117 A — Ulvenveien 125 N

Gards- og bruksnummer: 131/93 og 131/82 i Oslo.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfgrt 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 nas pa mobil 92246117.

Seksjoner med frysboks i bod, betaler ekstra for strgm. Dersom ny eier ikke skal ha
fryseboks i bod ma dette opplyses om i forbindelse med eierskifte. Belgpet er pa kr
100 per maned.
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Styrets arbeid.

Det er gjennomfert 11 styremgter inkludert budsjett,- og regnskapsmgte med
forretningsfegrer. Perioden er preget av & skaffe oversikt over totale fremtidige
vedlikeholdsbehov og har flere omfattende pagaende saker med Obos Eiendom som
garasjeavtalen, uakseptabel drift i naeringslokaler under blokk 119 og avklaring av
delingspunktet pa avfallsrgrene. | tillegg kommer tidkrevende oppfglging og utbedring
av ventilasjon og reklamasjoner fra rehabiliteringen med Selvaag. Det har veert fokus
pa gkonomi og tiltak for & bedre sameiets gkonomi for & imgtekomme fremtidig behov
for vedlikehold som kan dekkes av innkrevde felleskostnader. | 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 & ha gjennomfgrt store rehabiliteringstiltak de siste arene fant styret det
ngdvendig a fa utarbeidet en vedlikeholdsplan som kunne hjelpe oss & gjgre riktige
prioriteringer fremover med best mulig gkonomisk styring. Den er utarbeidet av Obos
prosjekt og viser fglgende punkter som forelgpig bgr prioriteres med et prisestimat:
Tiltak som bgr prioriteres Prosjekttype Beskrivelse av tiltak Estimat Brannvarsling
Montere tradbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger og gvrig fellesareal+ngdlys
og skilting av remningsveier 3 800 000,-. Elektrisk anlegg Oppgradering av hovedtavler
og underfordelinger, til automater. Hovedtavler sikres for bergringsfare. 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 4 lage en fast avtale pa periodisk el-kontroll ihht NEK 405 som
beskrevet i vedlikeholdsplanen. Det gjgres ogsa en avtale om lekeplasskontroll.
Vedlikeholdsplanen ligger pa vibbo(et dokument pa 33 sider). Styret har kjgpt
vedlikeholdog baerekraftmodulen fra Obos og er i gang med kartlegging av sameiet slik
at vi kan holde oversikt over tilstand, vedlikehold og baerekraftige tiltak som bgr
utferes. Vi skal gjennom den kunne planlegge og prioritere prosjekter og fa stgrre
forutsigbarhet.

Pagaende saker med Obos Eiendom. Sakene med Obos Eiendom gar veldig tregt da
det er generasjonsskifte i ledelsen. Det er mange kompliserte forhold rundt den
enkelte sak som styret vil orientere mer om nar sakene er avklart. Det er garantert mye
a sette seg inn i pa hele Ulvenomradet. Construction City skal veere klar til innflytting til
hgsten. Dette medfgrer for oss noe ekstra lang avklaringstid og en god porsjon
talmodighet.

Garasjeavtalen.

Garasjeavtalen gikk ut i 2024, men ble forlenget fgrste halvar i ar pga uavklarte forhold
Obos Eiendom var ukjent med. De trenger tid for a sette seg inn i forholdene. Vi haper
komme i havn i Igpet av fgrste halvar og ikke far en ytterligere forsinkelse.
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Drift av neeringsdel (Obos Eiendom) under blokk 119.

Det har lenge pagatt en uforsvarlig trafikk mht lasting og lossing av varer til
neaeringsdelen. Det sperrer i perioder hoved tilgangen til sameiet og det oppstar mange
farlige situasjonermav store trailere som venter pa tur til & losse/laste. Dette er noe av
det som ble papekt i vart fgrste mgte med Obos Eiendom for over et ar tilbake og
videre tatt opp med ny ledelse. Obos Eiendom jobber a finne lgsning. Det er ogsa gjort
endringer pa gangveien mot heisen som na har et mer preg av naering som er med a
dra ned fgrsteinntrykket av boligsameiet. Det jobbes med & fa tilbakestilt omradet da
det er pa var festetomt. Styret papekte ogsa veldig skiemmende plakater som na er
fiernet. Det er flere sameiere som er opptatt av denne saken og styret jobber videre
med ngdvendige tiltak ovenfor Ulven AS (Obos Eiendom) for & avslutte uforsvarlig bruk
av gangareal og adkomst til sameiet pa var festetomt foran blokk 119. Vi gnsker a
bringe areal/fasade tilbake til opprinnelig godkjent utforming og bruk. Det omfatter
utbedring av dekke, overbygning samt betongkasser herunder fjerning av nye
installasjoner pa var grunn. Videre vil styret pase at Ulven AS har sgkt / spker
bygningsmyndighetene om gjennomfgrte og eventuelle nye endringer i sin fasade til
lokaler under 119 (sgknadspliktige tiltak.) Styret vil informere beboere om videre
utvikling i saken.

Uavklart delingspunkt for avigpsrar.

Styret var pa befaring i lageranlegget sammen med Obos Eiendom og Coor for a
besiktige rgrsystemet som var meget komplisert. S& kom ny ledelse og saken ligger pa
vent pa avklaring. Styret har som mal og komme til enighet om delingspunktet. Det er
viktig for oss slik at vi kommer videre med avlgpspyling.

Rehabilitering i garasjen

Obos Eiendom satte i gang rehabilitering av skader de i fgrste omgang trodde skulle ta
14 dager som skulle vise seg a vaere langt mer alvorlige og vare i flere maneder med
utbedring av dekke pa Plan 2. Dette skjedde da etter at heisen hadde statt veldig lenge
i pavente av en del som ikke var lett tilgjengelig. Det forte til at det var mange biler det
matte flyttes pa med alternativ P-plass pa Plan 1 og tilrettelegging for a lade. Krevende
oppfelging underveis, men er na ferdig i ferste 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. | pavente av
vedlikeholdsplanen ble den stdende pa vent for a sikre at det var rom for eventuelle
tiltak som skifte av vifte samtidig som det skulle vise seg at det var svaert tidkrevende
oppfelging. Det matte settes av nok kapasitet i styret for a fa 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 avirekket. Matosen
kom sannsynlig aldri ut og sirkulerte tilbake i leilighetene. Plasten var meget vanskelig
a fa ut, men Din ventilasjon klarte fa det ut etter mye strev. Det blir sett svaert alvorlig
pa da denne type sak kan medfgre ungdig, store kostnader samt den reduserte
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helseeffekten ved mangel pa avtrekk. Styret antar det er gjort av uvitenhet og gjor alle
oppmerksom pa at det ikke ma komme ting og tang inn i kanalene som tetter
systemet. Dette vil fremover bli sett pa som sabotasje og beboer kan her bli stdende
gkonomisk ansvarlig for utbedring av skadene.

Det jobbes videre med tilpassing pa blokk 119 samt at 117 og 121 na er ferdig med
befaring og rens og venter pa rapport fra Din Ventilasjon. Det var her 1 beboer som har
darlig avtrekk og mange som har for mye avtrekk. Det er avdekket noen elektriske
vifter her som farste blokka,- og alle vil f& palegg om skifte. Elektrisk vifte gdelegger
for ventilasjon i hele oppgangen sa kan ikke benyttes. Det er ogsa nedfelt i vedtektene.
Arbeidene i blokk 125 og 123 vil skje i henholdsvis uke 34 og 41. Styret og vaktmester
har utfgrt en fgr kontroll i mange av leilighetene og styreleder deltar i tillegg sammen
med Din Ventilasjon. Det er avdekket mye darlig vedlikehold i flere av leilighetene.
Mange beboere har ikke visst at de ma ta ut ventilene pa bad, toalett og kjskken og
gjere rent. Det har veert flere steder det har veert totalt igjengrodd. Det har veert spesielt
ille i noen av utleieleilighetene. Alle eiere ma ta seg tid til 8 sette seg inn i eget
vedlikehold som skal utfgres og ikke minst lzere opp leietakere og faktisk fgre kontroll
pa at det blir utfgrt. Styret og vaktmester benyttet anledningen til ogsa a sjekke renne
pa balkongen. Det var ogsa her flere tilfeller av total mangel pa eget vedlikehold.
Vedtekter og ordensregler ligger pa Vibbo under Info Om Sameiet. Det var ogsa flere
meget tilgrisete kjokkenhetter som kan vaere brannfarlig. | forbindelse med rensen ble
det skiftet deler av kjgkken rgr der det var veldig fettet for & redusere brannfaren. Styret
vil vurderer a lage en «oppskrift» pa faste rutiner rundt viktig renhold etter endt
gjennomgang av blokkene. Styret jobber ogsa pa runden med forstaelse om hvordan
ventilasjonssystemet fungerer og hvor viktig det er 8 ikke skape forstyrrelser. Kanaler
var i noen leiligheter gjemt i skap eller lukket helt. Dette er ogsa med a forstyrre
systemet og ma enkelte steder utbedres. Ved rehabilitering av kjgkken og bad
anbefaler styret 8 kontakte var leverandgr for sjekk av gnsket Igsning for & unngé a
senere matte endre pa det som er gjort. Det var ogsa noen som har elektrisk vifte pa
badet og tilluftsventil istedenfor avtrekksventil. Dette ma ogsa utbedres for at
systemet skal fungere maksimalt. Erfaringen sa langt tilsier at det kan veere en fordel
om styret legger inn en arlig inspeksjon i leilighetene for kontroll og opplaering av
beboere for sa a gke til etter hvert annet eller tredje hvert ar. Det vil bli tatt med i
vurderingen etter giennomgangen av alle blokkene.

Reklamasjoner rehabilitering med Selvaag.

Sameiet er nd inn i siste fase av reklamasjoner og jobber med den endelige listen over
reklamasjoner som skal utfgres. Det har vaert en meget slitsom og tidkrevende
prosess bade for alle som bor her, styret og ogsa Selvaag. Vi havnet i koronatid etter
rehabiliteringen og fikk etter hvert flere kontaktpersoner som skiftet jobb og matte
starte pa nytt. Etter koronatid var det ogsa vanskelig for leverandgrer 8 komme pa
banen da de hadde stor mangel pa arbeidskraft. Leverandgrene ga veldig darlig
tilbakemelding pa hva som var utfgrt og sto igjen sa frustrasjonen har stor og
tadlmodigheten har vaert a prgve. Det ble en ny runde pa styret & kartlegge hva som sto
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igjen ved & henvende seg til beboerne og spgrre hva som ikke var blitt utfgrt. Selvaag
informerte nylig pa vibbo og styret har na veldig tett oppfelging pa at det faktisk
gjennomfgres og avsluttes i Igpet av 2025. Sameiet skal imidlertid vaere meget forngyd
med at vi fikk avsluttet rehabiliteringen fgr korona slo til med de alvorlige
konsekvenser det kunne hatt bade a leve med og ikke minst i gkte kostnader. Det er
viktig & huske pa helheten og at leilighetene gker i verdi. Sameiet far litt drahjelp her av
utbyggingen og markedsfgringen av Ulven fra Obos. Sameiet ligger fint til i hgyden og
«hjertet» av Ulven med gode utsiktsforhold i veldig mange leiligheter og romslig
mellom blokkene med fine skjermede fellesarealer.

Bymiljgetaten tilrettelegger for gang og sykkelvei i Ulvenveien.

Styret hadde mgte med Bymiljgetaten i desember som vill ha riggtomt for arbeidene
ved gjesteparkeringen. De kunne ogsa fortelle at bussholdeplassen for 68 bussen fra
Helsfyr matte flyttes langt ned i Persveien. Dette ville fa ganske sa negative
konsekvenser for oss og styret var ikke sa veldig samarbeidsvillig til & avse
riggtomten. De mente det var eneste Igsning og at de hadde rett pa & I1dne denne uten
kompensasjon. Styret oppfordret Bymiljgetaten sterkt til & opprettholde navaerende
bussholdeplass og sendte klage som gjorde at vedtaket i januar ble gjort om og vi
beholder bussholdeplassen der den er i dag. @stlanske vei og betong fikk jobben med
a lage gang og sykkelvei og avsa en del av gjesteparkeringen til riggtomt ut 2025. De
tilrettelegger utbedringer pa parkeringsplassen samt for noe belysning. Alle
P-plassene i Ulvenveien er borte sa det er allerede et stort trykk pa P-plasser i omradet
som sannsynlig vil gke nér Construction City og Veidekke flytter inn med 4-5000
arbeidsplasser i Igpet av aret.

Kontroll av Norsk Brannvern og Firesafe.

Norsk Brannvern utfgrte kontroll i leiligheter og fellesanlegg mht til rgykvarslere og
slukkeutstyr. Det var besgk i 170 av 2013 boenheter. Det Mange har utgatte
brannslokkere og rgykvarslere sa her er det ogsa mye oppfglging. Alle beboere ma selv
sgrge for & skaffe godkjent brannvernutstyr. Styret er ikke forngyd med resultatene av
kontrollen og ma jobbe videre med etterkontroll og fa opp fokus hos beboerne pé dette
viktige omradet. Firesafe har kontroll av alle rgyk luker i oppgangene. Det er ogsa
utfert kontroll av alarmanlegget i Ulvehiet.

Radonmalere

Vi har satt opp radon malere i 9 leiligheter og her har bequerel nivaene vaert lave og
under det som krever tiltak. Vi skal fortsette arbeidet med a teste radon nivaet
fremover.

Vask av fellesarealer.

Det har vaert mange klager pa vask av fellesarealene i perioden. Styret har jobbet med
oppfelging av leverandgren for & fa et bedre resultat og det er i perioder noe bedre.
Styret velger allikevel & innhente tilbud fra et par aktgrer i markedet og vil vurdere skifte
av leverandegr.
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Planlegging og gkonomi.

Det er mange store saker under arbeid og styret har i denne perioden veert
tilbakeholdene med igangsetting av nye tiltak fgr vi har klar prioritering pa det viktigste
samt at vi klarer lande alle ulgste saker. Vi sparer opp litt i pdvente av igangsetting av
nye tiltak. Styret har valgt, som mange andre sameier i disse dager med hgye
kommunale avgifter, og stenge et sgppelnedkast. Her kan det veere mulig & spare mye
og ber om at alle beboere bidrar til & fa det til ved a trykke sgpla mer sammen. Det er
viktig a finne ledig plass i et nedkast og ikke slenge det fra seg pa utsiden. Her er det
mye & hente om vi hjelpes til alle sammen. Noen ganger kan det veere lurt 3 kjgre en tur
til Brobekk og levere gratis istedenfor a fylle opp nedkastene med skrot fra opprydding.
Det er det vi til sammen bidrar med som monner.

Dugnad og Container

Vi har gjennomfgrt dugnad 13.mai med godt oppmegte og videre samling i felleslokalet
«Ulvehiet» etterpa med enkel bevertning. Det har blitt satt ut container 14 og 15. mai
slik at alle har hatt muligheten til & 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 ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte
bolig. Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte
seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Ekstraordinaer nedbetaling av fellesgjeld

Sameiet har inngatt en administrasjonsavtale med forretningsfgrer for individuell
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til a innbetale sin andel av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngatt en egen avtale med
sameiet. Ved henvendelse til 0BOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier fa
informasjon

om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel
fellesgjeld.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207827908
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,55%
Restsaldo 91 777 072,04
Innfrielsesdato: 30.06.2050
Type rente: Flytende rente
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Terminer i aret: 12

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

Det er mulighet for & innbetale/innfri ved laneforfall 30. september og 31. mars.
Seksjonseier ma i s4 tilfelle gi beskjed for den 1. mars eller 1. september dersom en
gnsker & nedbetale fellesgjeld.

Sikringsordning fellesgjeld
Sikringsordning: Sameiet har inngatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for
innfrielse av andel fellesgjeld.

Regnskap/budsjett

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

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

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 131, bruksnummer 93, seksjonsnummer 29 i Oslo
kommune.Gardsnummer 131, bruksnummer 82 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
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eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
10.03.1981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar

Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA D.E.
Diverse pategning

Bestemmelse om overdragelse gjelder ved overdragelse av ubebygd tomt

29.03.1985 - Dokumentnr: 17654 - Erklaering/avtale
Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER F@RSTE KJGPESUM
SENERE ETTER 90 % AV LANETAKSTEN

Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.1981 - Dokumentnr: 6574 - Festekontrakt - vilkar

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 133,958

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN

FESTE GJELDER 17174 M2 PA TAKET AV LAGERBYGN. PA D.E.

Diverse pategning

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

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 9600/1

Nevner: 1.803.800
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27.11.1986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 29

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 9600/1

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 215 SEKSJONER

27.11.1986 - Dokumentnr: 77580 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 29

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 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 gjgres spesielt oppmerksom pa at toalett i 4. etasje ikke er bruksendret. Rommet
er forgvrig angitt som kott pa byggetegningene, og bruksendringen er ikke godkjent.
Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg 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 avlgp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner
Omradet er regulert til byggeomrade 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 fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pd drsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere 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 fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5300 000 (Prisantydning)
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648 686 (Andel av fellesgjeld)

5948 686 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

148 700 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

150 050 (Omkostninger totalt)
160 950 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
163 750 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 098 736 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 109 636 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 112 436 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 150 050

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Ulvenveien 117B
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Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

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

Ansvarlig megler bistas av
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no

TIf: 911 41 584

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

Salgsoppgavedato
03.11.2025

Ulvenveien 117B
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
@ Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 131, bnr. 93, snr. 29

Sum areal alle bygg: BRA: 102 m? BRA-i: 97 m?

)

/A

Befaringsdato: 26.09.2025 Rapportdato: 01.10.2025 Oppdragsnr.: 18925-1815 Referansenummer: CK1342

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Muhain Asghar

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



Norsk takst

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

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

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

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

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestaende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

2 NAMO

Rapportansvarlig

\:‘-\f?ng\? |

@yvind Namo Rgnning

— N
-~
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1815 Befaringsdato: 26.09.2025
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Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 131 - Bnr 93 Unnarennet 18 k I I
0301 OSLO 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 18925-1815 Befaringsdato: 26.09.2025 Side: 3 av 23
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Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 - Bnr 93
0301 OSLO

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1815

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

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

Beskrivelse av eiendommen

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Leiligheten er oppfert i 1981 etter byggesgknad fra 1979. For
vurderingene i rapporten legges det til grunn at bygget er
oppfert etter reglene i teknisk forskrift fra 1969. Konstruksjoner
anses i hovedsak a ha tiltenkt funksjon i henhold til alder og
nevnte betraktninger, utover nevnte avvik i rapporten.

Bygget er fgrt 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 stgpt sale mot
grunnforhold.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med

hverandre.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1981

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Bygningen har skyvebalkongdgr i malt tre.

Bygningen har malt hovedytterdgr.

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 pa gulv og nye nedlgpsrenner

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.
Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for
bygningssakkyndig.

INNVENDIG G4 til side

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

Etasjeskiller er av betongdekke.

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

Boligen har betongtrapp med laminat i trinn.

Malte profilerte innerdgrer

VATROM G4 til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater med downlight.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 20 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 22.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

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

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget
stekeovn.

Oppdragsnr.: 18925-1815

Befaringsdato: 26.09.2025

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med flis pa vegger og gulv. Det himlingsplater i tak med
downligts. Det er etablert toalett, servant ked underskap og speil
med belysning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrer av plast.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Felles avtrekk i bygget.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. Dette
er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder
pa niva 1.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.
Det er etablert rgykvarslere og brannslukningsapparat.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Tidligere kott i 4 etasje er innredet som toalettrom.

Side: 5 av 23



Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO Namo Takst og Radgivning AS
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

- 10 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
8 som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppsatte
6 prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan
forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.
Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan
4 variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og
prisforskjeller mellom firmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det
oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
2 faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Der det er gitt TG 2 og
ikke et prisestimat anbefales a innhente et anbud for fremtidig
3 vedlikeholdskostnad. Det tas spesifikt forbehold med tanke pa
0o < forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er
B 7GO0: ngen awik opp mot dagens forventning med tanke pa natidens
byggestandarder.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Bollgbygg med flere boenheter
U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad Py Kjgkken > 3.Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatilside
P innredning
o Vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
15 himling
o Vatrom > 4.Etasje > Bad > Sluk, membran og atil si
1 tettesjikt
° . . il si
05 0 Yatrom .> 4.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og
innredning
T
f =
0 <
Ingen umiddelbare kostnader m aVMIGSOMIRANIRREV TR
Tiltak under kr 10 000 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ©  innvendig > Innvendige trapper Gatilside
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 o
@ innvendig > Innvendige dgrer G til side
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. -
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@ Kjokken > 3.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Oppdragsnr.: 18925-1815 Befaringsdato:  26.09.2025 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Ga til side

0 Spesialrom > 4.Etasje > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon

@ vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga il side

o Vatrom > 4.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Oppdragsnr.: 18925-1815 Befaringsdato:  26.09.2025 Side: 7 av 23
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1981 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
UTVENDIG
Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har skyvebalkongdgr i malt tre.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer - 2

Bygningen har malt hovedytterdgr.

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 blitt renovert i nyere tid med fliser pa gulv
og nye nedlgpsrenner

Andre utvendige forhold

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt
utarbeidet vedlikeholdsrapport. Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for bygningssakkyndig.

INNVENDIG

Overflater

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

Arstall: 2025

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

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

Konsekvens/tiltak
 For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

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

Innvendige trapper
Boligen har betongtrapp med laminat i trinn.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ HandIgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

Hanlgper ma etableres for a unnga fallskader.

Innvendige dgrer
Malte profilerte innerdgrer

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er noe subb i 1 dgrkarm pa bad og soverom i 3 etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Justere dgr for & unnga subbing og slitasje av terskel, dgrblad for ytterligere slitasje.

VATROM

4.ETASJE > BAD
Generell
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Tilstandsrapport

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

4.ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater med downlight.
Vurdering av avvik:

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
* Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Konsekvens/tiltak
* Paviste fuktskader kan fgre til muggvekst over tid, noe som kan pavirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens

konstruksjon og medfgre stgrre skader pa tilstgtende konstruksjoner.
o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

4.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 20 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 22.

Vurdering av awvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

« Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det er synlig at noen fliser pa gulv er Igse. Ut fra badets alder og nevnte avvik pa vegger anbefales det at dette renoveres med vegger og legges nytt med
ytterligere fall.
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Tilstandsrapport

4.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
¢ Det er fare for fukt i konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Tiltak er a sette inn dusjkabinett eller renovere badet slik at fukt ikke kan utvikle seg videre og gjgre stgrre skader.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

4.ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.

Det mangler avlgp for vaskemaskin pa bad.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Ut fra skader pd innrednigen sa ma denne skiftes, da det ikke kan gjgres lokal utbedring.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Tilstandsrapport

4.ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

4.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert symptom pa fuktskader.

Se beskrivelse for hele badet.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for ytterligere skadeutvikling.

KI@KKEN

3.ETASIJE > KIPKKEN
Overflater og innredning
Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget stekeovn.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at overflater/kjgkkeninnredning har omfattende skader.

Det er stor fuktskade inne i kipkkenbenk og dgr med hengsler er gdelagt. Noe merker og skader pa dgrfronter ble ogsa observert.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas full utskiftning av overflater/innredning.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

3.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

SPESIALROM

4.ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon
Toalettrom med flis pa vegger og gulv. Det himlingsplater i tak med downligts. Det er etablert toalett, servant ked underskap og speil med belysning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist skader pa innredning.

* Noen fliser har bom (hulrom under).

Det er bom under noen fliser pa gulv. Det er skader pa servantskap.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
o Overflater ma utbedres eller skiftes.

Servantskap ma skiftes.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32 vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Konsekvens/tiltak
o Eldre vannrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Kostnadsestimat: Under 10 000

(35 Avigpsror
Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Side: 14 av 23
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Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Felles avtrekk i bygget.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank ut fra kravet til dagens NS 3600 og derav gjeldende forskrift fra 2017.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Gjeldende forskrift er etter dagens krav og Norsk standard 3600. Tanke pa brannsikkerhet og varmegang i elektrisk kobling. Fast bryter bgr etableres.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til  foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er foretatt vedlikehold av elektrisk anlegg.

Inntak og sikringsskap

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

Nei
Generell kommentar
Det tas spesifikt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon etter at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget
er ikke kontrollert.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Det er etablert rgykvarslere og brannslukningsapparat.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1815

Befaringsdato:  26.09.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
3.Etasje 58 58 14
4.Etasje 39 39
Kjeller 5 5
SUM 97 5 14
SUM BRA 102
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3.Etasje Entré, soverom, kjgkken, stue
. Gang, soverom, soverom 2, toalettrom,
4.Etasje
bad
Kjeller Bod
Kommentar
Tilhgrende garasjeplass med ladestasjon.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tidligere kott i 4 etasje er innredet som toalettrom.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 97 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.9.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Mubhain Asghar Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 131 93 29 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Ulvenveien 117 B

Hjemmelshaver
Asghar Muhain, Ulven AS

Kommentar

Eierandel
1920/ 364944

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Tinglyste/andre forhold

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Siste hjemmelsovergang
Kjgpesum Ar

0 2016
Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector AS 1305836

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Det gjgres oppmerksom pa at ny eier ma tegne egen innboforsikring
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Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 -Bnr 93
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaering 07.10.2025

Brukstillat./ferdigatt.
Eiendomsverdi.no
Eier

Grunnbokutskrift

Forretningsfgrer

Tegninger

Revisjoner
Versjon Ny versjon
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 pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18925-1815

Kommentar

Ferdigattest

Kommentar

Befaringsdato:

26.09.2025

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

0687 OSLO

Sider

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

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

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 18925-1815

Befaringsdato: 26.09.2025

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Gnr 131 -Bnr 93
0301 OSLO

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1815

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

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CK1342

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Befaringsdato: 26.09.2025 Side: 23 av 23



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lgrenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250084

Selger 1 navn

Muhain Asghar

Ulvenveien 117B

Poststed
OSLO 0665

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2006

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |06

Antall maneder | 12

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | fremtind |
Polise/avtalenr. | 7882063/ 2

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Document reference: 1104250084

Beskrivelse Sluket pa baderommet blir tett av og til. Og da har jeg brukt oppl@snings middel.
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1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

Det har vart en lekkasje for mange ar siden, tror det var pa kjgkkenet som ble utbedret av leietaker da jeg ikke

Beskrivelse bodde der selv

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

Svar Nei

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

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

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

M Nei [Jva

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Initialer selger: MA
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24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: MA

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

Document reference: 1104250084
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MA

Document reference: 1104250084
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ENERGIATTEST

Adresse Ulvenveien 117B
Postnummer 0665

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 131
Bruksnummer 93
Seksjonsnummer 29
Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 80853939
Bruksenhetsnummer H0402
Merkenummer Energiattest-2025-177467
Dato 07.10.2025

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Nabolagsprofil

Ulvenveien 117B - Nabolaget Ulven - vurdert av 100 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 83/100
o Etablerere l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100
Offentlig transport * Naboskapet
an an H
&2 Persveien 4 min # Hoflige 63/100
Linje 68, 100, 125E 0.3km
© Ckern 13 min & Aldersfordeling
Linje4, 5 1.7 km RS
2 323
8@ Alna stasjon 6 min & ; E 2 ©e s
Linje L1 1.9 km SR R 223
©vIs s 3838 ax
@ Sinsenkrysset 6 min & S .I - I
Linje 12,17 3.5km .I ml -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 11 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 7.2 km
Omrade Personer Husholdninger
Il Ulven 1929 996
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425 412 2654 586
Bryn skole (1-7 kl.) 16 min %
| 17k 1.3k
363 elever, asser 3km Barnehager
Loren skole (1-7 kL) 20 min A Teisentoppen barnehage (1-5 ar) 9 min %
716 elever, 32 klasser 1.7 km
181 barn 0.7 km
Teglverket skole (1-10 k1) 22 min & Ulvenparken barnehage (1-5 ar) 10 min %
694 elever, 51 klasser 1.9km
82 barn 0.8 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 23 min % Valle Hovin barnehage (1-5 ar) 16 min 4
386 elever, 27 klasser 2 km
108 barn 1.4 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 6 min &
504 elever, 32 klasser 2.9km .
Dagligvare
Kuben videregdende skole 12 min %
Matkroken Ulven 6 min %
Valle Hovin videregaende skole 14 min 4 PostNord, sgndagsapent 0.5 km
Kiwi Ulven 9min #




76

Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 85/100

,;;: Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 80/100

Sport

@ Teisenparken ballgkke 11 min %
Ballspill 0.9 km

@ Kuben vgs. flebrukshall 12 min %
Aktivitetshall 1.1 km

& PDL Center Oslo (@kern) 14 min &

& FitnessXpress Intility Arena 16 min 4

Boligmasse

Il 100% blokk

«Flott nabolag i umiddelbar neaerhet til
det meste Oslo kan by p&.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Ulven Torg 8 min %
@ Apotek 1 Ulven 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
|
e
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 49%
Il Ulven
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 29% 33%
Ikke gift 58% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




i,

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Romerike Eiendomsmegling AS

Aktiv avd. Lagrenskog v/Oda @vergard Buvik
Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LARENSKOG
E-post: oda.buvik@aktiv.no

Deres ref.: 1104250084 . Var ref.: 7591-1-029 Dato: 28.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Boligsameiet Ulven Terrasse
Organisasjonsnr: 971518111

Seksjonseier: Munir, Rifat

Medeier:

Leilighetsnummer: 029

Adresse: Ulvenveien 117 B, 0665 OSLO
Seksjonsnummer: 29

Gnr. 131

Bnr. 93

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 1305836.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Ja, administrasjonslan

e Sikringsordning: Sameiet har inngatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.
Se selskapets vedtekter.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Linjen "Felleskostnader" gker med 5% fra 1.1.25 Linjen "Garasje" sker med kr 328 fra 1.1.25 Linjen "Renhold" gker med
kr 14 fra 1.1.25 Linjen "TV/internett" eker med kr 47 fra 1.1.25 Styret har utarbeidet en vedlikeholdsplan med OBOS
Prosjekt, ref. side 7 i innkalling til arsmate 2025. For mer informasjon om fremtidig vedlikehold og finansiering av
prosjektene, kontakt styret.

Sameiet har inngatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. Se selskapets
vedtekter. Mulighet for a innbetale/innfri ved laneforfall 30. september og 31. mars. Grunnet IN-ordningen vil
felleskostnadene endre seg i takt med endringer i lanerenten.

Sameiet leier garasjeplasser av Ulven AS (OBOS Forretningsbygg) Avtalen er tinglyst. Leien faktureres sameiet, som
trekker hver enkelt seksjonseier hver maned gjennom fellesutgiftene. Retten til & leie garasjeplassene fglger seksjonen
ved salg. Det er ikke mulig a si opp avtalen. Det er ikke alle seksjonene som disponerer garasjeplass. Seksjoner med
frysboks i bod, betaler ekstra for strem. Dersom ny eier ikke skal ha fryseboks i bod méa dette opplyses om i forbindelse
med eierskifte. Boligsameiet har fast ansatt vaktmester. Steinar Dulsrud. Han har kontor i blokk 125. Kontortid 12-12.30,
telefon 21942060. Ved akutte behov kan han nas pa mobil 92246117. Sameiet avsluttet totalrehabilitering, sommeren
2020. Rehabiliteringen ble finansiert med lan kr. 126 millioner. Sameiet betaler festeavgift. Regulering hvert 10. ar iht.
kontrakten. Siste regulering 2021. Enkelte har fryseboks i boden. Belgpet er p.t pa kr 100 per mnd.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207827908
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,55%

Restsaldo 91 777 072,04

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

30.06.2050
Flytende rente
12



Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 10 826,91,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto renter 3 656,90
Lan nr: 9820782790; Adm. lan 1 - Akonto avdrag 857,11
Vask fellesarealer 163,00
Garasje 1 578,00
Felleskostnader 3 945,90
Kabel-tv 626,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1 045,-
Fradragsberettigede kostnader: 45 735,-
Annen formue: 38 229,-
Gjeld: 681 975,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207827908
Restsaldo: 648 686,08
Kapitalkostnader: 4170,65

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 648 686,08,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Robin William Vatland
Johansen pr. e-post: robin.william.johansen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
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VEDTEKTER
FOR BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Vedtatt i arsmgte
den 9. mai 2019
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65
Endret 01.12.20

1. SAMEIETS NAVN, OPPRETTELSE OG FORMAL

Sameiets navn er Boligsameiet Ulven Terrasse, og har gardsnummer 131 og
bruksnummer 93 i Oslo kommune, med tillegg av fellesareal av eiendommen
gardsnummer 131, bruksnummer 82.

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjaering tinglyst 29.03.1985 med tillegg
27.11.1986

Sameiet bestar av 213 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner

Sameiets formal er a ivareta driften av sameiet, administrere bruk og vedlikehold av
fellesanlegg og fellesareal og i @vrig ivareta alle saker av felles interesse.

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

21

2.2

2.3

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut
fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til & kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kj@pe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen
servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre rettslige
disposisjoner over seksjonen.



24.

25

2.6

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
Overdragelser meldes ogsa til forretningsfgrer. Sameier betaler eventuelle gebyr
knyttet til melding av overdragelse.

Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende
ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate, og ellers fglge de regler som
er fastlagt for sameiet i vedtekter og ordensregler.

Sameier er ansvarlig for de han/hun har gitt adgang til leilighet og omradet og plikter a
gjore disse kjent med aktuelle regler. Sameier kan bli ansvarlig for skader husstanden,
bespkende eller leietakere forarsaker pa fellesareal eller andre sameieres eiendom.

Seksjonseier skal ikke gjennomfgre endringer pa terrasse eller fasade. Blomsterkasser
eller annet skal ikke monteres pa rekkverket, verken innvendig eller utvendig. @vrige
regler for bruk av terrasse fastlegges i ordensreglene.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Sameiet disponerer ikke egne parkeringsplasser, men ma legge til rette for bytte av
plass i garasjeanlegget vi leier der det er dokumentert behov.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt. Husdyr ma ikke vaere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen, og skal ikke ferdes fritt pa fellesareal.

Hundehold skal registreres hos styret slik at det er lettere & handtere eventuelle
klager.

Hvis reglene for dyrehold brytes gjentatte ganger kan sameiet kreve at dyreholdet
avsluttes, etter vanlige rettsregler.
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2.7 Parkering
Boligsameiet Ulven Terrasse har en rett til 8 leie 190 parkeringsplasser i
garasjeanlegget eid og driftet av OBOS. Sa lenge sameiet benytter denne retten har
den enkelte sameier plikt til 3 leie en garasjeplass etter naermere anvisning. Plassen
kan framleies. Sameiermgtet kan fastsette naermere retningslinjer for fordeling m.v.

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

Sameiet kan innga avtaler om gjesteparkering pa andre arealer. Her gjelder egne regler
etter avtale med grunneier. Sameier plikter a sette seg inn i disse, og orientere sine
bespkende.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som
skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjzering til namsmyndighetene
om tvangsdekning.

5. VEDLIKEHOLD

5.1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer



e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

i) vinduer og ytterdgrer

i) innvendige flater pa balkong eller lignende.

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

[) kontroll og bekjempelse av skadedyr i egen seksjon og terrasser som hgrer til
leiligheten.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og
andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og
andre hindringer utfgrt av ndveerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd, harverk, eller forarsaket av egen bruk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

Seksjonseieren har ansvar for at ventilasjonshette utstyres med filter og rengjgres slik
at felles ventilasjonskanaler holdes rene.

Det er ikke tillatt 3 montere egen avtrekksvifte i noen form. Sameiet kan gjennomfgre
kontroll med dette og palegge fjerning av slikt utstyr.

Seksjonseier er ansvarlig for kontroll og bekjempelse av skadedyr i egen leilighet og
terrasse(r) som hgrer til seksjonen.

Oppdages skadedyrangrep ma dette ogsa umiddelbart meldes sameiet. Sameiet har
ansvar for kontroll og tiltak for a hindre spredning til fellesareal eller andre seksjoner.
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5.2

53

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til a utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fgre nye slike installasjoner
gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres
slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av
arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10
og eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Spknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr
byggemelding kan sendes.



5.4 Adgangsrett for inspeksjon

Vaktmester, styremedlem eller fagperson engasjert av styret skal gis adgang til
bruksenheten for inspeksjon av bygningsmessige forhold som pavirker bygningens
vedlikehold eller andre sameiere. (Vann, avilgp, ventilasjon, terrasse og andre
utvendige flater m.v.)

6. MISLIGHOLD

6.1

6.2

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

7. ARSM@TET

7.1

7.2

7.3

7.4

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall p& drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
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7.5

7.6

tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt 7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet. P3 ordinaert
arsmgte skal disse sakene behandles:

N

Godkjenne oversikt over de stemmeberettigete inkludert fullmakter
Godkjenning av innkalling og saksliste
Konstituering
a) Valg av mgteleder
b) Valg av referent
¢) Valgav 2 sameiere som skal signere protokollen.
Behandle styrets arsberetning
Arsregnskap og revisjonsberetning, herunder disposisjon av overskudd /dekning
av underskudd.
Styrets ansvarsfrihet
Fastsette styrets godtgjgrelse
Andre saker som er nevnt i innkallingen eller godkjent under behandling av
dagsorden
Valg
a) Leder for 2 ar. Velges i 2019, 2021 osv.
b) 4 styremedlemmer for 2 ar.
2 medlemmer velges samme ar som leder og de gvrige i mellomliggende
ar.
¢) 2 varamedlemmer for 1 ar
d) Valgkomite med 3 medlemmer og 2 varamedlemmer, alle for 1 &r.
e) Andre valg som angitt i vedtektene.

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

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzert
arsmgte kunngjgres og sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse.
Dokumentene skal dessuten vzere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmegte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som
er fremsatt i mgtet.



7.7

7.8

7.9

7.10

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 8 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon
har rett til 3 veere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 3 vaere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere
til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til a ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Saerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for 3
ta beslutning om
a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b. omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c. salg, kjigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d. samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal
til annet formal eller omvendt
e. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.
f. endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.
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7.11

7.12

7.13

7.14

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet

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

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder skal det redegjgres for
hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens nzaerstaendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39
(utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens naerstdende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

8. STYRET

8.1

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av leder, 4 styremedlemmer og 2
varamedlemmer.



8.2

8.3

8.4

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

Bare fysiske personer kan velges, og styremedlemmene ma veere myndige.
Personer som er ansatt eller engasjert av sameiet er ikke valgbare.

Leder velges for 2 ar

Styremedlemmer velges for 2 ar. Perioden settes slik at 2 styremedlemmer er pa valg
ved hvert arsmgte.

Varamedlemmer velges for 1 ar.

Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremegtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok,
hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og
hvem som eventuelt stemte imot beslutningene.

Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a giennomga protokollen.

Vedtak kan fattes ved skriftlig saksbehandling (f.eks. ved e-post) eller ved fiernmgte.
Ved skriftlig saksbehandling sendes kopier av sakens dokumenter samtidig til alle
medlemmer med forslag til vedtak. For gyldig vedtak kreves at flertallet av
medlemmene gir sin tilslutning til det fremlagte forslaget, og til at dette treffes etter
skriftlig saksbehandling. Ved fjernmgte skal alle mgtedeltakerne kunne hgre og
kommunisere med hverandre.

Protokoll skal fgres fra slike mgter og undertegnes pa vanlig mate.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa
arsmgtet.

Styret kan utpeke arbeidsgrupper eller enkeltpersoner for a ivareta spesielle
arbeidsoppgaver der det er hensiktsmessig.
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8.5

8.6

8.7

Styrets leder ivaretar daglig personalansvar og ngdvendig ledelse av sameiets ansatte.
Styret kan delegere denne oppgaven til et annet medlem av styret.

Styret skal i samarbeid med forretningsfgrer fgre oversikt over sameiere, og registrere
leieforhold slik at man har oversikt over beboere.

Styret skal sgrge for at sameierne far ngdvendig informasjon knyttet til bolig- og
eierforhold.

Styret skal representere sameiernes felles interesser overfor eier av garasjeanlegg og
de bedrifter som eier og bruker nzringslokalene i direkte tilknytning til Sameiet, og
ellers i alle forhold der det er aktuelt.

Styret skal representere fellesskapet slik at konflikter unngas, ved a bidra til at
ordensreglene overholdes til beste for alle.

Styret skal fastsette priser pa ulike tjenester som f.eks. bruk av vaskeri, bortkjgring av
avfall og gebyrer i de tilfelle en sameier har pafgrt sameiet ekstra kostnader.

Styret fastsetter pris for utleieforhold av boder, mgtelokaler eller andre fellesareal, og
bestyrer utleie i samsvar med vedtatte retningslinjer.

Styret sgrger for forsvarlig oppbevaring, tilgjengelighet av dokumenter som gjelder
sameiets drift, korrespondanse (inkl. epost) og dokumenter som vedrgrer styrets
arbeide. Styret er ansvarlig for ar regler for personvern ivaretas.

Styret fremmer forslag overfor arsmgtet til valgkomite for neste periode.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar
Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a



giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom.

9. VALGKOMITE

Valgkomiteen velges av sameiermgtet, og har 3 medlemmer og 2 varamedlemmer.
Funksjonstiden er 1 ar. Valgkomiteens mandat er a fremme kandidater til valg av styre
og eventuelle andre arsmgtevalgte verv, med unntak av valgkomite.

Dersom et medlem av komiteen selv blir aktuell som kandidat til styret skal
medlemmet tre ut.

Valgkomiteens innstilling skal gjgres kjent en uke fgr det ordinaere sameiermgtet.

10. FORRETNINGSF@RER

10.1

10.2

10.3

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.
Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sp@rsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

Innfrielse av andel fellesgjeld

Boligsameiet Ulven Terrasse (BUT) har vedtatt en ordning for innfrielse av andel
fellesgjeld knyttet til bestemte Ian. Denne ordningen er betinget av at det er signert en
administrasjonsavtale mellom BUT og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt
seksjonseier som gnsker a benytte ordningen ma innga en egen avtale med BUT
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken
anse innbetalingen som en regulaer ekstraordinaer nedbetaling av sameiets felleslans
hovedstol, uten at langiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir
fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle ndvaerende og fremtidige
seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer & matte
dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold.
OBOS Eiendomsforvaltning AS patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for
BUT, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.
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11. REGNSKAP OG REVISION

11.1 Plikt til & fgre regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsf@rsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

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

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

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

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

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



Ordensregler for Boligsameiet Ulven Terrasse
Vedtatt i sameiemgte

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

Boligsameiet Ulven Terrasse er et lite samfunn. Beboerne er i fellesskap ansvarlige for at eiendom og
omradet brukes og holdes i stand slik at alle trives.

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

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

2. Klager
Klager pa brudd pa ordensreglene rettes til styret, og skal skje skriftlig/pa e-post.

3. Roileilighet og fellesarealer
Stgy som kan sjenere andre skal ikke forekomme i leiligheter og oppganger mellom kl. 21.00 og 08.00
pa hverdager, etter kl. 18 pa lgrdager og hele dagen pa sgndager og helligdager.
Det skal ogsa vaere ro i fellesareal/uterom etter kl. 23

4. Ytterdgrer og dgrer til fellesrom
Ytterdgrer skal holdes last hele dggnet og ikke settes apne. Dgrer til bodrom, vaskeri og sykkelrom
kan bare vaere dpne nar du oppholder deg i rommet.

5. Oppgang, korridor og andre fellesareal

a) Postkasser skal merkes med skilt av godkjent type med leilighetsnummer, dette kan
vaktmester hjelpe med.

b) Barnevogn, rullator og rullestoler kan plasseres i oppgangen under trapp slik at de ikke
hindrer ferdsel.

c) Andre gjenstander, yttertgy eller fottgy skal ikke plasseres i oppgangene eller utenfor egen
dor.

Ting som er satt i oppganger, korridorer eller felles rom utenfor hver bod behandles som
avfall. Det kan fjernes uten varsel og medfgre gebyr pa samme mate som for annet avfall
som er satt igjen.

d) Ordinar vask dekkes av felleskostnadene. Skitner du til ved uhell eller f.eks. oppussing ma
beboeren selv gjgre rent. Hvis sameiet ma utfgre ekstra renhold vil kostnaden bli belastet
sameieren.

e) Det erikke tillatt a rgyke i noen innendgrs fellesareal eller boder (jfr. réykeloven)

6. Boder
Dgrer til bodrommene skal holdes last. Arealene utenfor hver bod er felles, og reglene for fellesareal
gjelder ogsa her.

a) Motorsykler, mopeder, brannfarlige vasker m.v. skal ikke oppbevares i kjellerbodene
b) Elsykler og liknende skal ikke lades i boden pa grunn av brannfare
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c) Fryser o.l. monteres med fast strgmtilkobling. Kan brukes i boden, mot fast betaling fastsatt
av styret. Skjgteledning ma ikke benyttes. Beboer er selv ansvarlig for 8 melde det inn til
styret skriftlig. Vifteovner for a torke kleer etc. ma ikke forkomme.

7. Vaskeri
Styret fastsetter nzermere instruks for bruk, tidsrom og lengde pa vaskeperioder, pris, 0.s.v.
Dgren til vaskeriet skal holdes last. Beboere skal bare oppholde seg i vaskeriet i forbindelse med egen
vask, og bare i den ordinzre vasketiden. Barn skal ikke veere i vaskeriet uten foresatte.
Vaskeriet skal gjgres rent etter bruk. Bade gulv, avlgp, maskiner og tgrketrommel med filter skal
rengjores.
Alt tgy skal fijernes nar din vaskeperiode er ferdig, vaskeriet er ikke et tgrkerom

Brytes reglene etter at informasjon og advarsler er gitt, kan beboeren fratas retten til a bruke
vaskeriene.
@delegges utstyr ved misbruk kan sameier bli erstatningspliktig.

8. Terrasse
All bruk av terrasse skal veere slik at den ikke sjenerer andre.

a) Gassgrill og elektrisk grill kan brukes, men ikke annen grill med dpen flamme.

b) Det skal ikke henges blomsterkasser eller annet pa rekkverket. Flaggholder skal vaere av
godkjent type som ikke skader rekkverket.

c) Blomster skal ikke plasseres slik at avfall kan drysse ned pa naboens markise eller terrasse.

d) Tepper, matter o.l. skal ikke ristes ut av vinduer eller pa terrasse pa en slik mate at det kan
veere sjenanse for naboer.

e) Parabol eller annet som kan skjemme fasaden ma ikke skrus pa vegg men kan plasseres pa
gulv nedenfor rekkverkshgyden.

f)  Sluk og rister skal holdes rene sa avilgpet ikke gar tett. Ved vask av terrassen skal det ikke
brukes hgytrykksspyler eller slange. Vask ma skje slik at det ikke renner vann ned pa markiser
eller terrasser nedenfor. Ta hensyn til naboene under ved & ikke bruke store vannmengder
som kan overbelaste avigpet.

g) Var oppmerksom pa at rgyking og matos fra grilling lett trekker inn til nabo gjennom
ventilasjonsspalter og apne balkongdgrer. Unnga rgyking pa balkong / terrasse rett under
soverom pa kveld og nattestid. Kast ikke aske og sneiper ned pa naboens markiser eller
balkong, og heller ikke ned pa fellesarealene.

h) Ved montering av markise skal alle bruke lik farge pa duken. Fargekoden finner du pa
vibbo.no under tema markiser

9. Innkjgring

Uteomradene skal brukes til opphold og lek. Innkjgring er kun tillatt for strengt ngdvendig
kjgring. All kjgring skal da skje i gangfart. Oppholdstid for kjgretgyet er begrenset til ngdvendig
av- og palessing.

Parkering er ikke tillatt pa uteomradene eller pa gresset. Sameiet har avtale med P-selskap som
ilegger gebyr.



10. Uteomrader
Beboerne har felles ansvar for at uteomradene holdes rene og ryddige. All bruk skal ta hensyn til
andre.

a) Plassen er begrenset, og fotball 0.l. ma skje pa grentarealet foran blokk 123.

b) Utstyr eller leker som gir mye stgy eller kan medfgre skade skal ikke benyttes eller settes
pa omradet.

c) Engangsgrill skal ikke benyttes pa uteomradene.

d) Ikke kast avfall, flasker, sigarettsneiper osv. pa uteomradene, jfr. regler for avfall.

e) Det er sveert farlig a klatre i blomsterkassene og murene mellom de ulike nivaene og
spesielt bak blokk 117.

11. Garasje

Garasjeanlegget eies av Ulven AS (Obos Eiendom), men sameiets ordensregler gjelder ogsa her.
Av sikkerhetsmessige arsaker er rgyking i anlegget forbudt. | tillegg er det ikke lov & oppholde seg
i garasjeanlegget a drive med andre aktiviteter enn a parkere kjgretgy. Innganger til anlegget skal
veere |ast hele dggnet. Det skal ikke vaskes bil og det skal ikke lagres ting og tang pa egen anvist
plass eller pa andre fellesomrader i garasjen. Parkering skal skje kun pa anvist plass fra styret
eller etter avtale med eier av plassen. Alle brukere av garasjeanlegget plikter a sette seg inn i
anleggets branninstruks som er tilgjengelig pa vibbo.no. Alt avfall skal bileieren selv fjerne fra
garasjeanlegget og handtere som annet avfall.

Tilgrising og andre brudd pa ordensregler og branninstruks kan medfgre at du mister retten til
bruk av anlegget.

12. Avfallshandtering
Alt avfall skal kildesorteres etter de regler som gjelder i Oslo. Du finner mer informasjon pa
kommunens nettsider.

Avfall som leveres i sameiets anlegg- fglg merking pa nedkastene:

a) Restavfall, plast og matavfall sorteres kastes i felles innkast. Poser til plast og matavfall
far du i naerbutikken. Posene ma knytes.

b) Papp og papiravfall kastet i egen beholder. Dette skal ikke vaere pakket i plast

c) Glass og metall kastes i egen beholder. Husk at dette skal veere uten matrester og ikke
pakket i pose.

Annet avfall:

d) Batterier, lysrgr og lyspaerer kan leveres i naerbutikken

e) Farlig avfall, bildekk, stgrre gjenstander, avfall fra oppussing osv. og kan leveres pa
gjenbruksstasjon pa Brobekk. Dette er gratis for innbyggerne i Oslo, og den enkelte
sameier har ansvaret for eget avfall.
Mange typer avfall kan ogsa leveres hos forhandler av slike varer.

Se for gvrig informasjon pa kommunens nettsider
Vaktmester kan unntaksvis hjelpe med bortkjgring, mot et gebyr som fastsettes av styret.

Ingen former for avfall skal settes utenfor avfallsanleggene i sameiet eller andre steder pa
fellesareal. Brudd pa dette kan medfgre gebyr.
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13. Avlgp, WC og vasker.

Uvedkommende ting ma ikke kastes i toalettet. Fett, kaffegrut, matrester o.l. ma ikke tgmmes i
vask, sluk eller toalett.

Hvis avlgp gar tett pa grunn av brudd pa dette kan utgifter til staking eller utbedring av skader
belastes sameieren.

14. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Hund skal registreres hos styret slik at det er lettere a handtere eventuelle
klager. Husdyr ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukere av eiendommen, og skal ikke
ferdes fritt pa fellesareal. Avfgring skal plukkes i pose som knytes og kastes i
avfallsnedkastene. Posene skal ikke ligge igjen verken pa fellesomrade, grgntarealer eller i
apne sgppelbgtter. Hund skal alltid fgres i band bade i trappeoppganger og pa uteomradene
(fellesomrader). Katt kan heller ikke slippes Igs utenfor boenheten.
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Velkommen til &rsmgte i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 3. juni kl. 12:00 og lukker 6. juni kl. 12:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7591

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

b. Fastsettelse av styrehonorar

6. Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

2av23



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1.7591 - Arsrapport.pdf
2.7591 - Arsregnskap 2024 til innkalling.pdf

3. Revisjonsberetning - 7591 Boligsameiet Ulven Terrasse.pdf

Sak 5
Fastsettelse av styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har foreslatt 330 000 til styrehonorar i sitt budsjett og ber om godkjenning. (Ingen endring siste 5 ar)
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000

Sak 6
Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har budsjettert med kr 100 000 i andre honorarer til arbeidsgrupper og storre oppgaver i forbindelse
med sluttfasen av rehabilitering.

Styret ber om godkjenning for bruk av 85 % av budsjettert belgp,- dvs. kr 85 000

Forslag til vedtak
Godtgjgrelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens forslag til innstiling til styresammensetning for Boligsameiet Ulven Terrasse:

4 av 23
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Roller og kandidater

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

* Inger Sandset

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Erik Andersen

* Vanja Barac
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

e Julie Arlien

» Kristoffer Igdun
Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

» Attia Mirza Mehmood

* Eli Synngve Flglo

5av 23
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ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Inger Sandset Ulvenveien 121 C
Styremedlem Anne G Qverlien 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 Synngve Flglo Ulvenveien 121 B
Attia Tul Hai Mirza Mehmood Ulvenveien 121 B
Vibbo

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

Generelle opplysninger om Boligsameiet Ulven Terrasse

Sameiet bestar av 215 seksjoner. Boligsameiet Ulven Terrasse er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 971518111,
og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med fglgende adresse:

Ulvenveien 117 A — Ulvenveien 125 N

Gards- og bruksnummer: 131/93 og 131/82 i Oslo.

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

Boligsameiet Ulven Terrasse har 2 ansatte.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al-Saidy.
Sameiets revisor er PWC.

Vedlegg 1 6av23 7591 - Arsrapport.pdf
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2 Boligsameiet Ulven Terrasse

Styrets arbeid.

Det er gjennomfart 11 styremgater inkludert budsjett,- og regnskapsmgte med
forretningsfarer.

Perioden er preget av & skaffe oversikt over totale fremtidige vedlikeholdsbehov og har
flere omfattende pagaende saker med Obos Eiendom som garasjeavtalen, uakseptabel
drift i neeringslokaler under blokk 119 og avklaring av delingspunktet pa avfallsrarene. |
tillegg kommer tidkrevende oppfalging og utbedring av ventilasjon og reklamasjoner fra
rehabiliteringen med Selvaag.

Det har veert fokus pa gkonomi og tiltak for & bedre sameiets gkonomi for & imgtekomme
fremtidig behov for vedlikehold som kan dekkes av innkrevde felleskostnader.

| 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 & ha gjennomfgrt store rehabiliteringstiltak de siste arene fant styret det nadvendig a
fa utarbeidet en vedlikeholdsplan som kunne hjelpe oss a gjare riktige prioriteringer
fremover med best mulig gkonomisk styring. Den er utarbeidet av Obos prosjekt og viser
falgende punkter som forelgpig bar prioriteres med et prisestimat:

Tiltak som bgr prioriteres Prosjekitype Beskrivelse av tiltak Estimat

Brannvarsling Montere tradbundet brannvarsling i leiligheter, oppganger og @vrig
fellesareal+ngdlys og skilting av ramningsveier 3 800 000,-

Elektrisk anlegg Oppgradering av hovedtavler og underfordelinger, til automater.
Hovedtavler sikres for beragringsfare. 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 & lage en fast avtale pa periodisk el-kontroll ihht NEK 405 som
beskrevet i vedlikeholdsplanen. Det gjares ogsa en avtale om lekeplasskontroll.
Vedlikeholdsplanen ligger pa vibbo(et dokument pa 33 sider). Styret har kjopt vedlikehold-
og baerekraftmodulen fra Obos og er i gang med kartlegging av sameiet slik at vi kan holde
oversikt over tilstand, vedlikehold og beaerekraftige tiltak som bgr utfgres. Vi skal gjennom
den kunne planlegge og prioritere prosjekter og fa starre forutsigbarhet.

Pagaende saker med Obos Eiendom.

Sakene med Obos Eiendom gar veldig tregt da det er generasjonsskifte i ledelsen. Det er
mange kompliserte forhold rundt den enkelte sak som styret vil orientere mer om nar
sakene er avklart. Det er garantert mye & sette seg inn i pa hele Ulvenomradet.
Construction City skal vaere klar til innflytting til hasten. Dette medfarer for oss noe ekstra
lang avklaringstid og en god porsjon talmodighet.

Garasjeavtalen.
Garasjeavtalen gikk ut i 2024, men ble forlenget farste halvar i ar pga uavklarte forhold

Obos Eiendom var ukjent med. De trenger tid for & sette seg inn i forholdene. Vi haper
komme i havn i lapet av farste halvar og ikke far en ytterligere forsinkelse.

Drift av nzeringsdel (Obos Eiendom) under blokk 119.

Det har lenge pagatt en uforsvarlig trafikk mht lasting og lossing av varer til naeringsdelen.
Det sperrer i perioder hoved tilgangen til sameiet og det oppstar mange farlige situasjoner
av store trailere som venter pa tur til & losse/laste. Dette er noe av det som ble papekt i

Vedlegg 1 7 av 23 7591 - Arsrapport.pdf
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3 Boligsameiet Ulven Terrasse

vart farste mgte med Obos Eiendom for over et ar tilbake og videre tatt opp med ny
ledelse. Obos Eiendom jobber & finne lgsning. Det er ogsa gjort endringer pa gangveien
mot heisen som n& har et mer preg av naering som er med a dra ned farsteinntrykket av
boligsameiet. Det jobbes med a f4 tilbakestilt omrédet da det er pa var festetomt. Styret
papekte ogsa veldig skiemmende plakater som na er fjernet.

Det er flere sameiere som er opptatt av denne saken og styret jobber videre med
ngdvendige tiltak ovenfor Ulven AS (Obos Eiendom) for & avslutte uforsvarlig bruk av
gangareal og adkomst til sameiet pa var festetomt foran blokk 119. Vi gnsker a bringe
areal/fasade tilbake til opprinnelig godkjent utforming og bruk. Det omfatter utbedring av
dekke, overbygning samt betongkasser herunder fjerning av nye installasjoner pa var
grunn. Videre vil styret pase at Ulven AS har sgkt / seker bygningsmyndighetene om
gjennomfarte og eventuelle nye endringer i sin fasade til lokaler under 119 (
sgknadspliktige tiltak.) Styret vil informere beboere om videre utvikling i saken.

Uavklart delingspunkt for avigpsrer.

Styret var pa befaring i lageranlegget sammen med Obos Eiendom og Coor for & besiktige
rarsystemet som var meget komplisert. S& kom ny ledelse og saken ligger pa vent pa
avklaring. Styret har som mal og komme til enighet om delingspunktet. Det er viktig for oss
slik at vi kommer videre med avlgpspyling.

Rehabilitering i garasjen

Obos Eiendom satte i gang rehabilitering av skader de i forste omgang trodde skulle ta 14
dager som skulle vise seg a veere langt mer alvorlige og vare i flere maneder med
utbedring av dekke pa Plan 2. Dette skjedde da etter at heisen hadde statt veldig lenge i
pavente av en del som ikke var lett tilgjengelig. Det farte til at det var mange biler det
matte flyttes pa med alternativ P-plass pa Plan 1 og tilrettelegging for & lade. Krevende
oppfalging underveis, men er na ferdig i farste omgang.

Utbedring av ventilasjon.

Vi startet i fior 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. | pavente av
vedlikeholdsplanen ble den stdende pé vent for & sikre at det var rom for eventuelle tiltak
som skifte av vifte samtidig som det skulle vise seg at det var svaert tidkrevende
oppfelging. Det matte settes av nok kapasitet i styret for & fa 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 & fa ut,
men Din ventilasjon klarte fa det ut etter mye strev. Det blir sett sveert alvorlig pa da denne
type sak kan medfgre ungdig, store kostnader samt den reduserte helseeffekten ved
mangel pa avirekk. Styret antar det er gjort av uvitenhet og gjer alle oppmerksom pa at det
ikke ma komme ting og tang inn i kanalene som tetter systemet. Dette vil fremover bli sett
pa som sabotasje og beboer kan her bli stdende gkonomisk ansvarlig for utbedring av
skadene.

Det jobbes videre med tilpassing pa blokk 119 samt at 117 og 121 né er ferdig med
befaring og rens og venter pa rapport fra Din Ventilasjon. Det var her 1 beboer som har
darlig avtrekk og mange som har for mye avtrekk. Det er avdekket noen elektriske vifter
her som fgrste blokka,- og alle vil fa palegg om skifte. Elektrisk vifte adelegger for
ventilasjon i hele oppgangen séa kan ikke benyttes. Det er ogséa nedfelt i vedtektene.

Vedlegg 1 8av23 7591 - Arsrapport.pdf
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4 Boligsameiet Ulven Terrasse

Arbeidene i blokk 125 og 123 vil skje i henholdsvis uke 34 og 41.

Styret og vaktmester har utfart en far kontroll i mange av leilighetene og styreleder deltar i
tillegg sammen med Din Ventilasjon. Det er avdekket mye darlig vedlikehold i flere av
leilighetene. Mange beboere har ikke visst at de ma ta ut ventilene pa bad, toalett og
kjgkken og gjare rent. Det har veert flere steder det har veert totalt igjengrodd. Det har vaert
spesielt ille i noen av utleieleilighetene. Alle eiere ma ta seg tid til & sette seg inn i eget
vedlikehold som skal utfgres og ikke minst laere opp leietakere og faktisk fare kontroll pa at
det blir utfart. Styret og vaktmester benyttet anledningen til ogsa & sjekke renne pa
balkongen. Det var ogsa her flere tilfeller av total mangel pa eget vedlikehold. Vedtekter og
ordensregler ligger pa Vibbo under Info Om Sameiet. Det var ogsa flere meget tilgrisete
kjokkenhetter som kan vaere brannfarlig. | forbindelse med rensen ble det skiftet deler av
kigkken rgr der det var veldig fettet for & redusere brannfaren. Styret vil vurderer & lage en
«oppskrift» pa faste rutiner rundt viktig renhold etter endt gjennomgang av blokkene.

Styret jobber ogsa pa runden med forstaelse om hvordan ventilasjonssystemet fungerer
og hvor viktig det er a ikke skape forstyrrelser. Kanaler var i noen leiligheter gjemt i skap
eller lukket helt. Dette er ogsa med & forstyrre systemet og ma enkelte steder utbedres.
Ved rehabilitering av kjgkken og bad anbefaler styret & kontakte var leverandar for sjekk
av gnsket lgsning for & unngd a senere matte endre pa det som er gjort. Det var ogsa
noen som har elektrisk vifte pa badet og tilluftsventil istedenfor avtrekksventil. Dette ma
ogsa utbedres for at systemet skal fungere maksimalt.

Erfaringen sa langt tilsier at det kan vaere en fordel om styret legger inn en arlig inspeksjon
i leilighetene for kontroll og oppleering av beboere for sa a ke til etter hvert annet eller
tredje hvert ar. Det vil bli tatt med i vurderingen etter gjennomgangen av alle blokkene.

Reklamasjoner rehabilitering med Selvaag.

Sameiet er nd inn i siste fase av reklamasjoner og jobber med den endelige listen over
reklamasjoner som skal utfgres. Det har vaert en meget slitsom og tidkrevende prosess
bade for alle som bor her, styret og ogsa Selvaag. Vi havnet i koronatid etter
rehabiliteringen og fikk etter hvert flere kontaktpersoner som skiftet jobb og matte starte pa
nytt. Etter koronatid var det ogséa vanskelig for leveranderer & komme pé banen da de
hadde stor mangel pa arbeidskraft. Leverandgrene ga veldig darlig tilbakemelding pa hva
som var utfgrt og sto igjen sa frustrasjonen har stor og tdlmodigheten har veert a praove.
Det ble en ny runde pa styret & kartlegge hva som sto igjen ved & henvende seq til
beboerne og sparre hva som ikke var blitt utfart.

Selvaag informerte nylig pa vibbo og styret har na veldig tett oppfelging pa at det faktisk
gjennomfares og avsluttes i lapet av 2025.

Sameiet skal imidlertid vaere meget forngyd med at vi fikk avsluttet rehabiliteringen far
korona slo til med de alvorlige konsekvenser det kunne hatt bade & leve med og ikke minst
i okte kostnader. Det er viktig & huske pa helheten og at leilighetene gker i verdi. Sameiet
far litt drahjelp her av utbyggingen og markedsferingen av Ulven fra Obos. Sameiet ligger
fint til i hgyden og «hjertet» av Ulven med gode utsikisforhold i veldig mange leiligheter og
romslig mellom blokkene med fine skjermede fellesarealer.

Vedlegg 1 9av23 7591 - Arsrapport.pdf

105



5 Boligsameiet Ulven Terrasse

Bymiljoetaten tilrettelegqger for ganq og sykkelvei i Ulvenveien.

Styret hadde mgte med Bymiljgetaten i desember som vill ha riggtomt for arbeidene ved
gjesteparkeringen. De kunne ogsa fortelle at bussholdeplassen for 68 bussen fra Helsfyr
matte flyttes langt ned i Persveien. Dette ville fa ganske sa negative konsekvenser for oss
og styret var ikke sa veldig samarbeidsvillig til & avse riggtomten. De mente det var eneste
lgsning og at de hadde rett pa & lane denne uten kompensasjon. Styret oppfordret
Bymiljgetaten sterkt til & opprettholde naveerende bussholdeplass og sendte klage som
gjorde at vedtaket i januar ble gjort om og vi beholder bussholdeplassen der den er i dag.
Jstlanske vei og betong fikk jobben med a lage gang og sykkelvei og avsa en del av
gjesteparkeringen til riggtomt ut 2025. De tilrettelegger utbedringer pa parkeringsplassen
samt for noe belysning.

Alle P-plassene i Ulvenveien er borte s& det er allerede et stort trykk pa P-plasser i
omradet som sannsynlig vil ke nar Construction City og Veidekke flytter inn med 4-5000
arbeidsplasser i lgpet av aret.

Kontroll av Norsk Brannvern oqg Firesafe.

Norsk Brannvern utfarte kontroll i leiligheter og fellesanlegg mht til raykvarslere og
slukkeutstyr. Det var besgk i 170 av 2013 boenheter. Det Mange har utgatte
brannslokkere og reykvarslere sa her er det ogsa mye oppfalging. Alle beboere ma selv
sarge for & skaffe godkjent brannvernutstyr. Styret er ikke forneyd med resultatene av
kontrollen og ma jobbe videre med etterkontroll og fa opp fokus hos beboerne pa dette
viktige omradet.

Firesafe har kontroll av alle rayk luker i oppgangene. Det er ogsa utfart kontroll av
alarmanlegget i Ulvehiet.

Radonmalere
Vi har satt opp radon malere i 9 leiligheter og her har bequerel nivaene veert lave og under
det som krever tiltak. Vi skal fortsette arbeidet med & teste radon nivaet fremover.

Vask av fellesarealer.

Det har veert mange klager pa vask av fellesarealene i perioden. Styret har jobbet med
oppfalging av leverandgren for & fa et bedre resultat og det er i perioder noe bedre. Styret
velger allikevel & innhente tilbud fra et par akterer i markedet og vil vurdere skifte av
leverandar.

Planlegging og gkonomi.

Det er mange store saker under arbeid og styret har i denne perioden veert tilbakeholdene
med igangsetting av nye tiltak for vi har klar prioritering pa det viktigste samt at vi klarer
lande alle ulgste saker. Vi sparer opp litt i pavente av igangsetting av nye tiltak. Styret har
valgt, som mange andre sameier i disse dager med heaye kommunale avgifter, og stenge
et sgppelnedkast. Her kan det vaere mulig & spare mye og ber om at alle beboere bidrar til
a fa det til ved a trykke sgpla mer sammen. Det er viktig & finne ledig plass i et nedkast og
ikke slenge det fra seg pa utsiden. Her er det mye & hente om vi hjelpes til alle sammen.
Noen ganger kan det veere lurt & kjore en tur til Brobekk og levere gratis istedenfor & fylle
opp nedkastene med skrot fra opprydding. Det er det vi til sammen bidrar med som
monner.
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6 Boligsameiet Ulven Terrasse

Dugnad og Container

Vi har gjennomfart dugnad 13.mai med godt oppmgte og videre samling i felleslokalet
«Ulvehiet» etterpa med enkel bevertning. Det har blitt satt ut container 14 og 15. mai slik
at alle har hatt muligheten til & 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 ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte
seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Ekstraordinzer nedbetaling av fellesgjeld

Sameiet har inngatt en administrasjonsavtale med forretningsfarer for individuell
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til & innbetale sin andel av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngatt en egen avtale med
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier fa informasjon
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel fellesgjeld.
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BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE
ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 21570 468 21 002 803 21491 000 23 422 000
Vaskeri 10 1800 4200 0 0
Andre inntekter 3 169 298 147 336 280 000 150 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21 741 566 21 154 339 21771 000 23 572 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1 367 607 -1287 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
Forretningsfarerhonorar -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 -2910 000 -3 327 000
Energi/fyring -588 682 -685 549 -600 000 -600 000
TV-anlegg/bredband -1557 618 -1479 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 FOR IN/ADM.AVT 7 410 597 7 756 699 6217 000 8 364 000
Innbetalt andel fellesgjeld 4072 820 12 724 388 0 0
DRIFTSRESULTAT 11 483 417 20 481 087 6217 000 8 364 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
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
ARSRESULTAT 4 885 843 14 269 225 -490 000 1884 000
Overfaringer:
Til annen egenkapital 4 885 843 14 269 226
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BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE
ORG.NR. 971 518 111, KUNDENR. 7591

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 14 1 555 902 2 333 853
SUM ANLEGGSMIDLER 1555 902 2 333 853
OMLOQPSMIDLER
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 1677 369 2401 053
Driftskonto OBOS-banken Il 593 766 507 937
Skattetrekkskonto OBOS-banken 55 068 38235
Sparekonto OBOS-banken 4821 372 4846 473
SUM OMLOQPSMIDLER 7 921 694 8510 894
SUM EIENDELER 9 477 596 10 844 748
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 16,17 -86 525 145 -91 410988
SUM EGENKAPITAL -86 525 145 -91 410 988
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 95 303 228 100 719 026
SUM LANGSIKTIG GJELD 95 303 228 100 719 026
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 235 257 258 057
Leverandgrgjeld 184 702 347 051
Skyldige offentlige avgifter 19 106 856 83 074
Palgpte renter 36 195 601 125
Palgpte avdrag 0 120 622
Annen kortsiktig gjeld 20 136 502 126 780
SUM KORTSIKTIG GJELD 699 513 1536 710
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9 477 596 10 844 748
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 12.05.2025
Styret i Boligsameiet Ulven Terrasse
Inger Signy Sandset /s/ Ivar Ulven /s/ Anne Grethe Qverlien /s/
Vanja Barac /s/ Erik Andersen /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Dvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

ADMINISTRASJONSAVTALE LAN

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel
fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av fellesgjeld
vil banken anse innbetalingen som en reguleer ekstraordinzer nedbetaling av
eierseksjonssameiets felleslans hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin
andel av fellesgjelden fortsatt risikerer & matte dekke sin del av bankens lan dersom sameiet
misligholder lanet. Pa grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital skjevfordelt.
Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter sameiebrgken

PRINSIPPENDRING

Tidligere &r har sameiet bokfart Ianet som en langsiktig fordring som tilsvarer lanet i banken.
Fra og med i &r vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er at
seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for selskapets
lan. Virkningen i overgangséret er at " langsiktig fordring" er overfert til egenkapitalen og
prinsippendringen er omtalt i noten.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader2 8 258 238
Lanekostnad | (Adm-avtale) 8 145 987
Garasje 3013 800
TV/Internett 1479 924
Trappevask 380 844
Bodleie 115152
Forretningslokale 93 200
Leie 66 000
Stremuttak 25500
Regulering Lanekostnad | (Adm-avtale) -8177
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21570 468
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Diverse 45118
Opprydding kundereskontro 50
Nettinnbetalinger 27 475
Nokler 3500
Utleie 34 920
Vaskeri 58 235
SUM ANDRE INNTEKTER 169 298
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lgnn, fast ansatte -954 562
Palgpte feriepenger -136 502
Fri bil, tIf etc. -24 105
Arbeidsgiveravgift -209 395
Pensjonskostnader -7 135
LO/NHO-ordningen (AFP) -3 523
Obligatorisk tienestepensjon (OTP) -25 933
O/U premie -766
Yrkesskadeforsikring -2 500
Andre personalkostnader -3185
SUM PERSONALKOSTNADER -1 367 606

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 330 000.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 875.
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NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 559
Andre konsulenthonorarer -19410
SUM KONSULENTHONORAR -35 969
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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 151073
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
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -2 064 230
Renovasjonsavgift -858 104
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 922 334
NOTE: 10

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 1800
SUM INNTEKTER VASKERI 1800
SUM VASKERI 1800
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -13 436
Skadedyrarbeid/soppkontroll -32 637
Datautstyr -5 223
Annet driftsmateriale -15294
Vaktmestertjenester -42 339
Vakthold -248 768
Renhold ved firmaer -391 822
Andre fremmede tienester -34 407
Trykksaker -1421
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -3 300
Andre kostnader tillitsvalgte -25 525
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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
Jreavrunding -8
Velferdskostnader -1900
Tap pa fordringer, -93
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -840 624
NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter bank 190 529
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 8015
SUM FINANSINNTEKTER 198 544
NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan -6 794 832
Renter pa leverandgrgjeld -249
Andre rentekostnader -1 037
SUM FINANSKOSTNADER -6 796 118
NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
AVFALLSANLEGG
Avgang 2024 2333 853
Tilgang 2025 =777 951

1555 902
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1555 902
NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Til gode av eierne 7 604
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7 604
NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital -115 137 509
Egenkapital fra Administrasjonsavtale fra tidligere ar 24 539 544
Egenkapital fra IN 2024 4072 820
SUM ANNEN EGENKAPITAL -86 525 145

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av
fellesgjelden.
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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 regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medferer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

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

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Lanet er et annunitetslan med flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,80 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2020 -126 000 000
Nedbetalt tidligere 25280974
Nedbetalt i ar 5415798

-95 303 228
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -95 303 228
NOTE: 19
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -55 068
Skyldig arbeidsgiveravgift -51 788
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -106 856
NOTE: 20
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -136 502
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -136 502
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Til arsmgtet i Boligsameiet Ulven Terrasse

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 15. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

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

Arsmotet apnes 3.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 6.06.25
Selskapsnummer: 7591 Selskapsnavn: BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Robin Johansen fra OBOS er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner
Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

21av 23
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av styrehonorar
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Godtgjorelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

|:| For
|:| Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Inger Sandset
Styremedlem (kun 2 skal velges)
[ Erik Andersen

[] vanja Barac

Varamedlem (kun 2 skal velges)
[ Julie Arlien

|:| Kristoffer Igdun
Valgkomite (kun 2 skal velges)
[] Attia Mirza Mehmood

] Eli Synneve Flglo

22 av 23




I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til arsmgte 2025 for BOLIGSAMEIET ULVEN TERRASSE

Organisasjonsnummer: 971518111
Megtet ble gjennomfert heldigitalt fra 3. juni kl. 12:00 til 6. juni kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 64.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Robin Johansen fra OBOS er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 51
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Lise Rydberg Pettersen og Ragnhild Birketvedt er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 51
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 13

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 52
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 49
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 14

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av styrehonorar

Styret har foreslatt 330 000 til styrehonorar i sitt budsjett og ber om godkjenning. (Ingen endring siste 5 ar)
Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 330 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 330 000
+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 46
Antall stemmer mot vedtaket: 3

Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av honorar til arbeidsgruppe

Styret har budsjettert med kr 100 000 i andre honorarer til arbeidsgrupper og sterre oppgaver i forbindelse
med sluttfasen av rehabilitering.

Styret ber om godkjenning for bruk av 85 % av budsjettert belgp,- dvs. kr 85 000

Forslag til vedtak:
Godtgjerelse til arbeidsgruppene settes til kr 85 000

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 47
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 14

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Valg av tillitsvalgte
Valgkomiteens forslag til innstiling til styresammensetning for Boligsameiet Ulven Terrasse:

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Inger Sandset (47 stemmer)
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Felgende stilte til valg:
Inger Sandset

Styremedlem (2 &r)

Folgende ble valgt:
Erik Andersen (41 stemmer)
Vanja Barac (46 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Erik Andersen
Vanja Barac

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Julie Arlien (43 stemmer)
Kristoffer lgdun (43 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Julie Arlien
Kristoffer Igdun

Valgkomite (1 &r)

Fglgende ble valgt:

Eli Synnave Flglo (44 stemmer)
Attia Mirza Mehmood (45 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Eli Synngve Flglo
Attia Mirza Mehmood

Protokollen signeres av:
Moteleder: Robin Johansen /s/
Protokollvitne 1: Lise Rydberg Petersen /s/

Protokollvitne 2: Ragnhild Birketvedt /s/
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Ulvenveien 117B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0665 0SLO Saksbehandler: Irfan Raja
Telefon: 911 41 584
Oppdragsnummer: E-post: irfan.raja@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



