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- Karl Staaffs vei 50, 0665 OSLO
f Pen gjennomgaende 3-roms
—— leilighet med sydvendt balkong



Eiendomsmegler / Partner

Rune Herberg

Mobil 938 01 520
E-post  rune.herberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling @stensjg/

Lambertseter

@stensjpveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 800 000,-

Fellesgjeld: Kr 215 000,-

Omkostn.: Kr 1 240-

Total ink omk.: Kr 4 016 240,-

Felleskostn.: Kr 5081,

Selger: Neriza Bacalla Tejero
Catalino Lupo Tejero

Salgsobjekt: Andelsleilighet

Eierform: Andel

Byggear: 1954

BRA-i/BRA Total 63/77 kvm

Tomtstr.: 54507.8 m?

Soverom: 2

Antall rom: 3

Gnr./bnr. Gnr. 131, bnr. 64

Andelsnr.: 249

Oppdragsnr.: 1009240119

2 Karl Staaffs vei 50

Pen gjennomgaende
3-roms leilighet

Leiligheten er oppusset i 2005 og fremstar som pen. Boligen passer
perfekt for deg som gnsker & bo rolig til i trygge omgivelser med kort
vei til marka. Leiligheten er omringet av flotte grgntarealer med tilgang
pa en rekke fasiliteter i neeromradet som fotballbaner, flotte sykkel- og
turmuligheter og servicetilbud. Det er kort gangavstand til
Ulvenkrysset med flere bussruter og flybuss.

Kort om boligen:

- Gjennomgéende, attraktiv leilighet

- Sydvendt solrik innglasset balkong pa ca. 7 kvm
- Apen kjgkkenlgsning

- Varmtvann & fyring inkl. i felleskostnadene

- Bergvarme

- Nye vinduer & balkongdgr

- To disponible boder

- Barnevennlig omrade med store grgntomrader
- Kort vei til dagligvare (300m)

- Kort vei til offentlig kommunikasjon (240m)




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 47
Egenerklaering .. ... 67
Budskjema. .. ... .. ... . ... 133
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 63 m?

BRA -e: 5 m?

BRA - b: 9 m?

BRA totalt: 77 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 63 m2 Entre, bad/wc, apent kjskken, garderoberom, 2 soverom og stue
BRA-b: 9 m? Innglasset balkong

Underetasje
BRA-e: 5 m2Bod

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
54507.8 m2

Tomtebeskrivelse

Selskapet fester tomt av Kirke og Undervisningsdepartementet for en avtaleperiode pa
99 ar f.o.m. 01.10.1953. Festeavgift er p.t. ca. 134.000,- pr ar. Det er mottatt varsel om
okning til ca kr 524.000,-, men det er ikke avklart nar eller om dette vil tre i kraft.
Tomten er opparbeidet med grgntarealer og asfalterte stikkveier.

Festekontrakt datert
01.10.1953.

Beliggenhet

Boligen ligger i et attraktivt og sentralt omrade pa Ulven i Oslo, i et rolig og
barnevennlig nabolag med fine, grgnne omgivelser og uten gijennomgangstrafikk.
Ulven borettslag er godt drevet og trygt, og byr pa flotte fellesarealer med flere
lekeplasser og sittegrupper. Her finner du et hyggelig bomiljg hvor du garantert vil
trives.
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Naeromradet har et godt utvalg av servicetilbud. En lokal dagligvarebutikk som er apen
pa sgndager ligger bare noen f& minutter unna, og for treningsentusiaster er Vallhall
Arena i naerheten, med flere fotballbaner og gode muligheter for sykling og turer. Den
"nye" Valerenga stadion, som rommer over 17 000 mennesker, ligger innen fem
minutters gangavstand, og Valle Hovin videregdende skole er integrert i
stadionomradet. Om vinteren forvandles Valle Hovin til en stor skgytepark. | tillegg er
Storo Storsenter, Alna senter, Brynsenteret, Lgren torg og Hasle torg alle lett
tilgjengelige med en kort busstur eller kjgretur.

Ulven er en del av Hovinbyen, et av Oslos stgrste og mest satsede omrader i
kommuneplanen. Her vil det legges til rette for en fremtidsrettet og klimasmart
byutvidelse, med flere attraktive byomrader. Det satses ogsa pa at gange, sykkel og
kollektivtransport skal veere de mest praktiske og attraktive transportmidlene.

Omradets offentlige transportmuligheter er svaert gode. Flere busser gar regelmessig
og tar deg til Oslo sentrum pa cirka 10 minutter. Helsfyr, med bade buss- og
t-baneforbindelser, ligger kort unna og gir enkel tilgang til hele Oslo-regionen. Fra
Ulvenkrysset bussholdeplass er det ogsa kun omtrent 35 minutter til Gardermoen.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Omradet har godt med barnehager de nsermeste barnehagene er:
Ulvenparken barnehage, Teisentoppen barnehage og Teisen Vest barnehage

Skolekrets
Bryn barneskole (1-7 trinn)
Fyrstikkalléen skole (8-10 trinn)

Offentlig kommunikasjon

Busstopp i Ulvenkrysset (240 meter) - Buss til Oslo bussterminal 14 minutter (rute 300
& 110)

Busstopp i Ulvenkrysset (240 meter) - Flybuss til Oslo Lufthavn

Bygningssakkyndig
Pal Andreas Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate

Lavblokken er oppfgrt med betong grunnmur og stepte kjellergulv. Vegger av
murkonstruksjon forblendet med teglstein. Dekker/etasjeskillere i armert betong.
Saltakkonstruksjon i tre tekket med plater. Taket ble ikke besiktiget pa befaringsdag.
Lavblokken fremstar som godt vedlikeholdt. Fasaden er rehabilitert/etterisolert i
senere tid.

Innhold

Leiligheten inneholder: Entre, bad/wc, garderoberom, 2 soverom, romslig stue med
apen kjpkkenlgsning og utgang til innglasset balkong. Leiligheten disponerer 2 boder i
kjeller.

Standard
Leiligheten beskrevet rom for rom:

Entre/gang

Romslig entre/gang med plass til skohyller og mulighet for etablering av oppheng av
yttertgy. Det er parkett pa gulv, malt tapet pa vegger og malt himling. Det er montert
nytt callinganlegg i 2023 med videofunksjon.

Soverom |

Stort og behagelig hovedsoverom vendt mot skjermet bakgard. Det er god plass til
dobbeltseng, nattbord m.m. Det er installert flott skyvedgrsgarderobe. Det er laminat
pa gulv, malt strie pa vegger og malt himling.

Soverom Il
Fint soverom med plass til seng, skap m.m. Soverommet er vendt mot skjermet
bakgard. Det er laminat pa gulv, malt strie pa vegger og malt himling.

Garderomrom
I gangen er det praktisk garderoberom for lagring/oppbevaring. Det er belegg pa guly,
malte murvegger og malt himling.

Bad/wc

Pent flislagt baderom rehabilitert i borettslagets regi i 2005 med bl.a nytt plast gulvsluk
med klemring for foliemembran i dusjsone samt plast hjelpesluk utenfor dusjsone.
Baderommet har porselen servant med ettgreps servantbatteri og servantskap.
Speilskap med overliggende lyslist over servant. Veggklosett. Dusjvegg og termostat
dusjbatteri. Det er opplegg vaskemaskin. Det er vannbaren gulvvarme.

Stue

Romslig stue med god plass til sofagruppe og spisebord med stoler. Det er godt med
lysinnslipp fra vinduer mot syd. Stuen har dpen Igsning mot kjgkkenet. Det er utgang
fra stuen til sydvendt balkong. Stuen har laminat pa gulv, malt strie pa vegger og malt
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himling.

Kjgkken

Kjgkkenet ble oppfart nytt i 2005 og har en fin beliggenhet i leiligheten med praktisk
plass til spisebord og stoler. Innredningen har laminerte, lettprofilerte, eik fronter samt
9 Vitrine fronter fra IKEA. Laminat benkeplate og nedfelt rustfri oppvaskkum samt
ettgreps kjokkenbatteri. Mosaikkfliser pa vegg over benk. Integrert komfyr med
induksjon platetopp, Frittstdende oppvaskmaskin og kjgl/frys.

Innglasset balkong
Leiligheten har en innglasset balkong vendt mot syd og det er gode solforhold. Pa
balkongen er det god plass til sittegruppe m.m.

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

Forhold som har fatt TG2:

Kjgkken

Oppsummering av overflater og innredning

Kjgkkenet ble oppfart nytt i 2005, i henhold til eier. Laminerte, lettprofilerte, eik fronter
samt 9 Vitrine fronter fra IKEA. Laminat benkeplate og nedfelt rustfri oppvaskkum
samt ettgreps kjpkkenbatteri. Mosaikkfliser pa vegg over benk. Integrert komfyr med
induksjon platetopp, Frittstaende oppvaskmaskin og kjgl/frys. Komfyrvakt er ikke
montert. TG-2 er satt med tanke pa at laminat benkeplate er fuktpavirket i form av
svelling i front/underkant foran oppvaskkum. Forgvrig fremstar kjgkkeninnredningen
som normalt godt ivaretatt alder tatt i betraktning.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Det anbefales @ montere komfyrvakt.

Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400.
Denne skal monteres av elektroinstallatgr. Ved oppussing gjelder kravet om
fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr. Kilde:
https://www.dsb.no

Elektrisk

Oppsummering

Dels skjult elektrisk anlegg i leiligheten. Elektrisk oppvarming i ett soverom. 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
utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og
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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. Elanlegget 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 til en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er foretatt kontroll av det elektriske anlegget i
leiligheten de siste 5 ar, samt manglende Samsvarserklaering pa elektrisk arbeid utfgrt
i leiligheten etter 1999.

Anbefalte tiltak
Med bakgrunn i overnevnte bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert
elektrofaglig person.

Vannbaren varme

Oppsummering

Levetidsbetraktning pa radiatorer og radiatorrgr er mellom 60-80 ar. TG-2 er satt med
tanke pa oppnadd alder pa radiatorer og radiatorrgr i leiligheten fra byggear.

Anbefalte tiltak
Radiatorer og radiatorrgr fra byggear bgr paregnes og skiftes pa noe sikt.

Ventilasjon

Oppsummering

TG-2 er satt med tanke pa mangelfull ventilasjon og luftutvekslingen i leiligheten, samt
manglende avtrekksventil i dpent kjgkken tilknyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Anbefalte tiltak
Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Vatrom: Bad/wc

Oppsummering av overflater

Vindu er plassert i vatsone. Malt treramme rundt vindu er dels skjermet for
vannbelastning i flislagt vindusapning samt dels bak dusjvegg. Fall/hgdeforskjell pa
baderomsgulv malt fra topp gulvfliser ved dorterskel til topp slukrist utenfor dusjsone
er ca 1,5 cm. Terskelhgyde/oppkant i dgrapning pa baderomsside er malt til ca 2,5 cm.
TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav til
1:50 fall.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk.

Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 ar. TG-2 er satt med tanke pa at tettesjikt/
membran fra 2005 har nddd en alder som gjgr tettheten usikker i tiden som kommer, i
henhold til levetidsbetraktning.
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Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk
Rehabilitering av badet med utskiftning av gulvsluk og tettesjikt bgr paregnes pa noe
sikt.

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det ble registrert moderat/darlig sug gjennom
avtrekksventil i vegg i badet. TG-2 er satt med tanke pa mangelfull ventilering/
luftutveksling i badet som medfgrer en gkt og ugnsket fuktbelastning i rommet.

Anbefalte tiltak ventilasjon
Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

@vrig: Gulv Oppsummering

Stedvis noe svikt i laminat- og parkettgulv. Enkelt glipper mellom gulvlister og
laminatgulv i ett soverom. TG-2 er satt med tanke pa at laminatgulv i ett soverom er
fuktpdvirket i form av svelling ved at enkelte skjgter har lgftet seg

@vrig: Innerdgrer Oppsummering

TG-2 er satt med tanke pa funksjonsfeil ved at der til ett soverom er treg a8 dpne/lukke
og har behov for justering i dgrramme. Forgvrig ble det ikke registrert funksjonelle
avvik.

Anbefalte tiltak

Det anbefales a utbedre overnevnte forhold

Forhold som har fatt TG3:

Etasjeskille og gulv pa grunn

Oppsummering

Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/hgydeforskjeller pa gulv ble det i:
Ett soverom, malt ca 1,5 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m. Entre, malt ca 1,7 cm
over en lokal lengde pa ca. 2,0 m. Ett soverom, malt ca 1,8 cm over en lokal lengde pa
ca. 2,0 m. Stue, malt ca 4,0 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m. TG-3 er satt med
tanke oppgitt skjevhet/hgydeforskjell pa gulv i stue. TG-2 er satt med tanke oppgitte
skjevheter/hgydeforskjeller pa gulv i entre og begge soverom. Det er ikke registrert
forhold i leiligheten som tyder pa svekkelser i konstruksjonen utover setningsforhold i
lavblokken eller som har behov for umiddelbare tiltak. Underliggende oppgitt
prisestimat for utbedringskostnad er gitt for TG-3 forhold.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

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 vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Ipsgre/tilbehgr.
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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
Grunnpakke internett og kabel-TV er inkludert i de manedlige felleskostnadene.

Parkering

Parkeringsplassen:

For & parkere pa den store parkeringsplassen ma bilen vaere registrert i elektronisk
Igsning hos borettslaget. Borettslaget disponerer den delen av plassen som har
grusdekke. Det er ogsa mulig & parkere pa grusplassen mot avgift gjennom Easypark.

Oppstillingsplasser:

Borettslaget har 49 oppstillingsplasser langs Ulvenveien og @verst i Karl Staaffs vei.
Disse kan leies av borettslaget. Alle plassene har ladeboks eller mulighet for
montering. Ledige plasser utlyses pa oppslagstavlen ved vaktmesterkontoret og her
pa Vibbo. Tildeling blant sgkerne skjer etter ansiennitet. Dersom beboer flytter eller
sier opp parkeringsplassen gar leieretten tilbake til borettslaget.

Garasjer:

I tillegg til dette har borettslaget 128 garasjer som leies ut til andelseiere. Alle
garasjene har ladeboks eller mulighet for montering. To av garasjene er forbeholdt
store kjgretgy og er ikke omsettelige. Leieretten til de gvrige garasjene omsettes fritt
mellom andelseiere i Ulven Borettslag. Garasjene utlyses/annonseres av selger etter
eget initiativ. Du kan ofte finne ledige leieretter pa oppslagstavlen ved KS6 eller her pa
Vibbo.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
7248492

Radonmaling
Borettslaget har foretatt radonmaling. Det er ikke registrert forhgyede verdier.

Diverse

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

Oppvarming

Oppvarming med radiatorer i stue og ett soverom. Vannbaren gulvvarme i bad fra
2005. Oppvarmingen kommer fra bergvarme.

Forgvrig elektrisk panelovn i soverom 2.

Energikarakter
F

Energifarge
Grgnn

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 690 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 998 469

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3993 877

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.
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Boenheten

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5081

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer varmtvann & fyring, grunnpakke internett/Kabel-TV, renter
& avdrag tilknyttet fellesgjeld, bygningsforsikring, styrehonorar, forretningsfersel,
revisjonshonorar.

Felleskostnadene er forventet & gke med kr 229,- fra nyttar.

Andel Fellesgjeld
Kr 215000

Fellesgjeld pr. dato
26.11.2024

Andel fellesformue
Kr 24 528

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget

Borettslagsnavn
Ulven Borettslag

Organisasjonsnummer
947851217

Andelsnummer
249

Om borettslaget

Ulven Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 947851217, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune
Borettslagets eiendom er festet og bestar av Gardsnummer: 131 og Bruksnummer: 64
Borettslaget bestar av 439 andelsleiligheter. | tillegg kommer 2 tjenesteleiligheter.
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Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

Ulven Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

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

Borettslagets revisor er BDO AS.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208029436
Rentesats: 5,45%

Restsaldo: 208 265,54
Kapitalkostnader: 1 344,96
Innfrielsesdato: 30.05.2047

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208061747
Rentesats: 545%

Restsaldo: 6 177,77
Kapitalkostnader: 39,35
Innfrielsesdato: 30.11.2047

Sikringsordning fellesgjeld
Nei.

Forkjopsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til 4
gjennomf@re handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til 4 ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets husordensregler. Dyreholdet i borettslaget skal
forega pa en slik mate som ikke er til sjenanse eller ulempe for andre borettshavere.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 131, bruksnummer 64 i Oslo kommune.Andelsnr. 249 i Ulven Borettslag
med orgnr. 947851217

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

301/131/64:

04.11.1959 - Dokumentnr: 13699 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 99 ar

ARLIG AVGIFT NOK 11,350

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

Gjelder denne registerenheten med flere

16.08.1958 - Dokumentnr: 9112 - Rettighet
Rettighetshaver: Lgken Karsten
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Lgpenr: 1165304

LEIEAVTALE

UTLEIER: FORSVARETS BORETTSLAG AL
LEIE-TID: 10 AR

ARLIG AVGIFT NOK 11,745

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
BEST. OM BRUKS- OG DISPOSISJONSRETT
LOKALER

Gjelder denne registerenheten med flere

Nye vilkar i leie

04.11.1959 - Dokumentnr: 13699 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

04.11.1959 - Dokumentnr: 13699 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 99 ar

ARLIG AVGIFT NOK 11,350

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.1962 - Dokumentnr: 5121 - Bestemmelse om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Gjelder denne registerenheten med flere

25.07.1962 - Dokumentnr: 9234 - Best om garasje/parkering

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Gjelder denne registerenheten med flere

25.07.1962 - Dokumentnr: 9235 - Best om garasje/parkering

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Gjelder denne registerenheten med flere
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06.08.1959 - Dokumentnr: 9119 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:131 Bnr:2

29.03.1962 - Dokumentnr: 3880 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:131 Bnr:73

29.03.1962 - Dokumentnr: 3885 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:131 Bnr:72

13.05.2020 - Dokumentnr: 2452313 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:131 Bnr:122

Elektronisk innsendt

Ferdigattest/brukstillatelse

Ferdigattesten foreligger ikke pa byggesak og den kan derfor ikke bekreftes. Ifglge
omslagsmappen sa er det utstedt ferdigattest 02.11.1960, men dette kan saledes ikke
bekreftes.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & 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 kjpper 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 oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

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

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

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

Karl Staaffs vei 50
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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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
3800 000 (Prisantydning)

215 000 (Andel av fellesgjeld)

4015 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

1 240 (Omkostninger totalt)
8 440 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
11 240 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 016 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 023 440 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 026 240 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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 1240

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 kjspers regning.

Karl Staaffs vei 50

19



20

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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 bgr 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 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19.900,- oppgjgrshonorar kr 9.900,- og visninger kr 3.500,- pr.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 40.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 35.000,- for utfgrt
arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.
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Oppdragsansvarlig

Rune Herberg
Eiendomsmegler / Partner
rune.herberg@aktiv.no
TIf: 938 01 520

Ansvarlig megler

Rune Herberg
Eiendomsmegler / Partner
rune.herberg@aktiv.no
TIf: 938 01 520

Skjgren & Partners AS, @stensjgveien 79
0667 OSLO
TIf: 227 62 850

Salgsoppgavedato
30.11.2024
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Plantegning
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illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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En innholdsrik og hyggelig stue

Det er ny balkongdgr og nye vinduer i hele leiligheten
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Det er godt med lysinnslipp fra vinduer vendt mot syd

Stuen har god plass til sittegruppe, spisebord med stoler m.m.
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Fra stuen er det utgang til sydvendt balkong
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Balkong



29

Karl Staaffs vei 50



Utsikt



31

o
T}
©
>
(%)
2
b
@©
@©
S
n
=
T
NG




Kjokken
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Baderom



Det er porselen servant med ettgreps
servantbatteri og servantskap. Speilskap
med overliggende lyslist over servant. Det er
veggklosett.
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Soverom |
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Stort og behagelig hovedsoverom vendt mot skjermet bakgard. Det er god plass til dobbeltseng, nattbord m.m.

Det er installert flott skyvedgrsgarderobe.
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Praktisk soverom som fungerer utmerket som barnerom, gjesterom eller kontor
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Gang



Romslig gang med nytt callinganlegg (2023)
med videofunksjon

G
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Borettslaget



Karl Staaffsvei 50 45




Vedlegg



Karl Staaffs vei 50

0665 Oslo

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggear: 1960

BRA: 72 m?

BRA (ny arealstandard): 77 m?
BRA-i (ny arealstandard): 63 m?

Samlet vurdering

TG-0 TG-1 TG-2

KB 9

& Supertakst

Pal Rgnning

S EEl AN A i s e Rgnning Eiendomstaksering AS

paal@taksthuset.no
99511869

Karl Staaffs vei 50
0665 Oslo
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dsgradene

TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogséa brukes nér delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvake delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller felgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersakelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten felgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedigp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke pé behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
&rsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag p&
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pé& enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Arealene er basert pd plassmalinger beregnet etter Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn.
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 f& betydning for valg av arealkategori.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke vaere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tienester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/25477

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de h&ndverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersekes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte p& tepper, mgbler og annet inventar nér det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Etasjeskille og gulv pa grunn Oppsummering
Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/haydeforskjeller p& gulv ble det i:
Ett soverom, malt ca 1,5 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.
Entre, méalt ca 1,7 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.
Ett soverom, malt ca 1,8 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m.
Stue, mélt ca 4,0 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.

TG-3 er satt med tanke oppgitt skjevhet/haydeforskjell pa gulv i stue.
TG-2 er satt med tanke oppgitte skjevheter/hgydeforskjeller pa gulv i entre og begge soverom.

Det er ikke registrert forhold i leiligheten som tyder pa svekkelser i konstruksjonen utover setningsforhold i
lavblokken eller som har behov for umiddelbare tiltak.

Underliggende oppgitt prisestimat for utbedringskostnad er gitt for TG-3 forhold.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000
Bygningsdeler med TG2

szkken Oppsummering av overflater og innredning
Kjokkenet ble oppfart nytt i 2005, i henhold til eier.

Laminerte, lettprofilerte, eik fronter samt 9 Vitrine fronter fra IKEA. Laminat benkeplate og nedfelt rustfri
oppvaskkum samt ettgreps kjekkenbatteri. Mosaikkfliser p& vegg over benk.

Integrert komfyr med induksjon platetopp, Frittstdende oppvaskmaskin og kjgl/frys.

Komfyrvakt er ikke montert.

TG-2 er satt med tanke pa at laminat benkeplate er fuktpavirket i form av svelling i front/underkant foran
oppvaskkum.
Foravrig fremstar kjekkeninnredningen som normalt godt ivaretatt alder tatt i betraktning.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Det anbefales & montere komfyrvakt.

Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres
av elektroinstallater. Ved oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny
kurs til platetopp/komfyr. Kilde: https://www.dsb.no
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Elektrisk

Vannbéaren varme

Ventilasjon

Vatrom: Bad/wc

& Supertakst

Oppsummering

Dels skjult elektrisk anlegg i leiligheten.
Elektrisk oppvarming i ett soverom.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersekelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfert 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. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersokelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sek videre veiledning eller f4 til en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er foretatt kontroll av det elektriske anlegget i leiligheten de siste 5
ar, samt manglende Samsvarserkleering pa elektrisk arbeid utfert i leiligheten etter 1999.

Anbefalte tiltak

Med bakgrunn i overnevnte ber det gjennomfares en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig
person.

Oppsummering

Levetidsbetraktning pa radiatorer og radiatorrer er mellom 60-80 ar.
TG-2 er satt med tanke pd oppnadd alder pa radiatorer og radiatorrer i leiligheten fra byggear.

Anbefalte tiltak

Radiatorer og radiatorrer fra byggear ber paregnes og skiftes pa noe sikt.

Oppsummering

TG-2 er satt med tanke pa mangelfull ventilasjon og luftutvekslingen i leiligheten, samt manglende
avtrekksventil i &pent kjskken tilknyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Oppsummering av overflater

Vindu er plassert i vatsone.
Malt treramme rundt vindu er dels skjermet for vannbelastning i flislagt vindusépning samt dels bak
dusjvegg.

Fall/hedeforskjell pa baderomsgulv malt fra topp gulvfliser ved derterskel til topp slukrist utenfor dusjsone
ercaibcm.

Terskelhgyde/oppkant i derdpning pa baderomsside er malt til ca 2,5 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav til 1:50 fall.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 &r.

TG-2 er satt med tanke pa at tettesjikt/membran fra 2005 har nddd en alder som gjer tettheten usikker i
tiden som kommer, i henhold til levetidsbetraktning.

Karl Staaffs vei 50, 0665 0Oslo 5av 20
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Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Rehabilitering av badet med utskiftning av gulvsluk og tettesjikt ber paregnes pa noe sikt.

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det ble registrert moderat/darlig sug gjennom avtrekksventil i vegg i badet.

TG-2 er satt med tanke pd mangelfull ventilering/luftutveksling i badet som medferer en ekt og usnsket
fuktbelastning i rommet.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Qvrig: Gulv Oppsummering

Stedvis noe svikt i laminat- og parkettgulv.
Enkelt glipper mellom gulvlister og laminatgulv i ett soverom.

TG-2 er satt med tanke pa at laminatgulv i ett soverom er fuktpavirket i form av svelling ved at enkelte
skjater har loftet seg.

@vrig: Innerderer Oppsummering

TG-2 er satt med tanke pa funksjonsfeil ved at der til ett soverom er treg & &pne/lukke og har behov for
justering i derramme.
Forevrig ble det ikke registrert funksjonelle avvik.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Lovlighet

Veer oppmerksom pé' Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse

Det ble ikke registrert Ferdigattest eller Midlertidig brukstillatelse gjennom saksinnsyn hos
kommunen.

& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 6 av 20
52



4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

28.11.2024 29.11.2024
Hjemmelshavere

Navn: Neriza Bacalla Tejero og Catalino Lupo Tejero Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Det er ikke avvik mellom egenerkleering og takstmannens registreringer.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: P&l Renning Telefon: 99511869 (e ®)
Firma: Renning Eiendomstaksering AS Epost: paal@taksthuset.no T A KSTH U SET
Adresse: Heggelibakken 4, 0375 OSLO

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger,
takkonstruksjon, taktekking, takrenner/nedlgpsrer, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristiloud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo

Kommunenr: 301 Gardsnr: 131 Bruksnr: 64 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: 249 Leilighetsnr: 417

Byggear: 1960

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Leiligheten fremst&r som normalt godt vedlikeholdt.

Lavblokk i 4 etasjer pluss kaldtloft. Adkomst til leiligheten via asfaltert internvei og trappeoppgang fra Karl Staaffs vei.
Kommunalt vann og avlep.
Borettslaget disponerer biloppstillingsplasser som beboerne fritt kan disponere ved fremlagt parkeringsoblat.

Lavblokken er oppfert med betong grunnmur og stepte kjellergulv. Vegger av murkonstruksjon forblendet med teglstein. Dekker/etasjeskillere i armert
betong.

Saltakkonstruksjon i tre tekket med plater. Taket ble ikke besiktiget pa befaringsdag.

Lavblokken fremstér som godt vedlikeholdt. Fasaden er rehabilitert/etterisolert i senere tid.

5. Arealinformasjon

& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 7 av 20



Fra 1. januar 2024 vil det bli innfert nye regler for arealangivelser ved salg av boliger. Ny standard som har som mal & beskrive boligens bruksareal i tre
definerte kategorier:

1. Internt bruksareal (BRA-I): Dette refererer til arealet innenfor boenhetens yttervegger.
2. Eksternt bruksareal (BRA-E): Dette inkluderer arealet utenfor boenheten, som kan nés via fellesarealer eller utvendig adkomst.

3. Innglasset balkong (BRA-B): Dette omfatter arealet pa innglassede balkonger.

Samtidig vil det veere en separat angivelse TBA (Terrasse- og balkongareal), som dekker omréder som balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil

ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Hovedarealer

Etasje S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

Entre, bad/wc, dpent kjekken, stue med utgang til innglasset ~ Garderoberom og innglasset

1. etasje 72 61 1
z balkong, 2 soverom. balkong.

Totalt m?2 72 61 il

Hovedareal (ny arealstandard)

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 72 63 0 9 0
Kjeller 5 0 5 0 0
Totalt m? 77 63 5 9 (o]

Kommentar til arealberegning

Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten to kjellerboder p& henholdsvis ca 2,3 og 2,6 m2.
Felles vaskeri.

& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 8 av 20
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6. Hovedrapport

61 Balkong, terrasse, platting: Innglasset balkong

Type Annet
Sydestvendt, innglasset balkong pa ca 7,2 m2 gulvareal.

Balkongen er oppfert med betonggulv med integrert avrenningsrer i gulv. Tretremmer er montert
pé gulv. Rekkverk av malt stalkonstuksjon med utfyllende plater samt overliggende skyvevinduer.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Balkongen er oppfert ny samt innglasset i senere tid, ukjent ar.
Tretremmer pa gulv er montert i 2019 i henhold til eier.

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Rekkverkshayden til underkant skyvevinduer er malt til ca 92 cm fra topp tretremmer p& gulv. Dette
er lavere enn dagens forskriftskrav p& 100 cm, men tilfredsstiller krav pé oppferingstidspunktet.
Ingen tiltak er pakrevd.

Betonggulv var ikke mulig & besiktige under tretremmer pa gulv.
Eier opplyser om normalt god avrenning fra gulv.

Enkelte delte tretremmer mot en kortside av innglasset balkong er lgse. Forevrig ble det ikke
registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.2 Vinduer og darer

Beskrivelse

2-lags isolerglassvinduer fra 2004 i bad, forevrig fra 2024.
2-lags isolerglassvindu fra 2024 i der til innglasset balkong.

Det er montert luftespalte i vindusrammer.

Der mot fellesareal er brann- og lydklassifisert (B30 og dB35) med sikkerhetslas og kikkehull, fra
2015 i henhold til eier.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Vinduer og derer er skiftet.
Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det pévist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei

& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 0slo 9 av 20



Er det ved stikkprever registrert avvik ved &pne/lukkemekanismen? Nei

Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Stedvis svertesoppdannelser i forbindelse med vindu og vindusramme i bad.
Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.3 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Betongdekke

Etasjeskille i betong.
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-3
Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/haydeforskjeller p& gulv ble det i:

Ett soverom, malt ca 1,5 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.

Entre, méalt ca 1,7 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.

Ett soverom, malt ca 1,8 cm over en lokal lengde pé ca. 2,0 m.

Stue, malt ca 4,0 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m.

TG-3 er satt med tanke oppgitt skjevhet/haydeforskjell pa gulv i stue.
TG-2 er satt med tanke oppgitte skjevheter/haydeforskijeller pa gulv i entre og begge soverom.

Det er ikke registrert forhold i leiligheten som tyder pd svekkelser i konstruksjonen utover
setningsforhold i lavblokken eller som har behov for umiddelbare tiltak.

Underliggende oppgitt prisestimat for utbedringskostnad er gitt for TG-3 forhold.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

6.4 Kjgkken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Ja
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-2
Kjokkenet ble oppfert nytt i 2005, i henhold til eier.

Laminerte, lettprofilerte, eik fronter samt 9 Vitrine fronter fra IKEA. Laminat benkeplate og nedfelt
rustfri oppvaskkum samt ettgreps kjekkenbatteri. Mosaikkfliser pa vegg over benk.

Integrert komfyr med induksjon platetopp, Frittstdende oppvaskmaskin og kjel/frys.

Komfyrvakt er ikke montert.

TG-2 er satt med tanke pé at laminat benkeplate er fuktpavirket i form av svelling i front/underkant
foran oppvaskkum.
Forgvrig fremstar kjgkkeninnredningen som normalt godt ivaretatt alder tatt i betraktning.

& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 10 av 20
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Anbefalte tiltak overflater og innredning
Det anbefales & montere komfyrvakt.
Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal

monteres av elektroinstallater. Ved oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom
det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr. Kilde: https://www.dsb.no

Avtrekk
Type avtrekk Omluftsvifte (kullfilter)

Ventilator med kullfilter over komfyr, fra ca 2023.

Oppsummering av avtrekk

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom ventilatoren.

6.5 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Dagens bruk er i henhold til godkjente tegninger fra opprinnelsen bortsett fra at kjskkenet er flyttet
til del av stue, tidligere kjgkken er ombygget til soverom og at balkonger/innglasset balkonger i
borettslaget er utvidet i senere tid, ukjent ar.

Det ble ikke fremvist noe form for dokumentasjon fra styret i borettslaget pa godkjennelse av
bruksendringen ved flytting av kjskken.

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

Det ble ikke registrert Ferdigattest eller Midlertidig brukstillatelse gjennom saksinnsyn hos

kommunen.
Er det avvik péa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Brannslukkingsapparat fra 2016.
To reykvarslere fra fra ukjent ar.

Er det skader p& brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 &r? Nei
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6.6 Avlgpsrer

Type avilgpsrer Plast

Plast avlgpsrer er benyttet i leiligheten.
Felles plast avlepsopplegg i bygget.

Er det gjennomfert arbeider pd anlegget etter byggeéar? Ja

Synlige avlgpsrer i leiligheten er dels montert nye i forbindelse med antatt flytting av kjekken i ca
2005 og dels i forbindelse med rehabilitering av badet i ca 2005.
Felles plast avlepsopplegg er montert nye i ca 2005.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsrer

Det er flere boenheter i bygget, om felles aviepsopplegg er luftet over tak er ikke kontrollert.

Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan normalt gjennomferes via gulvsluk eller
andre installasjoner med avlep.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.
Resterende avlgpsopplegg er borettslaget sitt ansvar.

6.7 Vannledninger

Type anlegg Kobber, Plast

Synlige, krom kobberrgr er montert pd vegg til tappesteder i bad, bortsett fra til veggklosett.
Plastrer er benyttet ved skjult rerfering i leiligheten.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Innvendige vannrer i leiligheten er i stor grad fra 2005.
Felles kaldt- og varmtvannsopplegg er montert i ca 2005.

Har vannrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa& vannrer? Nei

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
& Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 12 av 20
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Er det dérlig funksjon péa stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger

Kaldt- og varmtvanns hovedstoppekraner for bad og kjekken er montert i rerkasse i bad med
adkomst via inspeksjonsluke.

Hovedstoppekraner fungerer som tiltenkt.

Felles varmtvannsbereder i sentral.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomfaringer.
Resterende er borettslaget sitt ansvar.

6.8 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 ar Nei

Type sikringer Automatsikringer

Sikringsskapet er plassert i trappeoppgang med automatsikringer. Hovedsikringen er p& 32 ampere.

Type anlegg Delvis skjult

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Det elektriske anlegget i sikringsskapet er montert nytt i senere tid.
Det elektriske anlegget til kjskken er montert antatt nytt i ca 2005.
Det elektriske anlegget til bad er montert nytt i ca 2005.

Er det manglende samsvarserklaering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
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Oppsummering av elektrisk TG-2

Dels skjult elektrisk anlegg i leiligheten.
Elektrisk oppvarming i ett soverom.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert 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. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa til en fullstendig
kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

TG-2 er satt med tanke pa at det ikke er foretatt kontroll av det elektriske anlegget i leiligheten de
siste 5 ar, samt manglende Samsvarserkleering pa elektrisk arbeid utfert i leiligheten etter 1999.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Med bakgrunn i overnevnte ber det gjennomfares en utvidet el-kontroll av en kvalifisert
elektrofaglig person.

6.9 Vannbéaren varme

Type anlegg Kombinasjon med radiatorer og gulvvarme
Radiatorer og radiatorrer fra byggear i stue og ett soverom.

Vannbéren gulvvarme i bad fra 2005.
Elektrisk oppvarming i ett soverom, tidligere kjokken.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Se overliggende punkt.

Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det tegn pa skader ved gjennomferinger i vegg eller gulv? Nei
Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale pa gulv? Nei
Er det pévist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei
Oppsummering av vannbaren varme TG-2

Levetidsbetraktning péa radiatorer og radiatorrer er mellom 60-80 ar.
TG-2 er satt med tanke pa oppnadd alder pa radiatorer og radiatorrer i leiligheten fra byggear.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Radiatorer og radiatorrer fra byggear ber paregnes og skiftes pa noe sikt.
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6.10 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon
Moderat/darlig sug gjennom avtrekksventil i bad.

Det er ikke montert tilluftsventiler gjennom yttervegg.
Det er montert luftespalter i vindusrammer.

Oppsummering av ventilasjon TG-2

TG-2 er satt med tanke p& mangelfull ventilasjon og Iuftutvekslingen i leiligheten, samt manglende
avtrekksventil i &pent kjokken tilknyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

6.1 Vatrom: Bad/wc

Overflate
Beskrivelse av overflate

Fliser pa gulv og vegger.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Badet ble rehabilitert i borettslagets regi i 2005 med bl.a nytt plast gulvsluk med klemring for
foliemembran i dusjsone samt plast hjelpesluk utenfor dusjsone.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskijell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Ja
Er materialet i der/vindu uegnet for plassering i vatsone? Ja
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Oppsummering av overflater TG-2
Vindu er plassert i vtsone.

Malt treramme rundt vindu er dels skjermet for vannbelastning i flislagt vindusépning samt dels bak
dusjvegg.

Fall/hedeforskjell pd baderomsgulv malt fra topp gulvfliser ved derterskel til topp slukrist utenfor
dusjsone er ca 1,6 cm.

Terskelheyde/oppkant i derdpning p& baderomsside er malt til ca 2,5 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone stedvis ikke tilfredstiller krav til 1:50 fall.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Plast hovedsluk i dusjsone med klemring for foliemembran samt plast hjelpesluk utenfor dusjsone.

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 &r.

TG-2 er satt med tanke pé at tettesjikt/membran fra 2005 har nddd en alder som gjer tettheten
usikker i tiden som kommer, i henhold til levetidsbetraktning.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Rehabilitering av badet med utskiftning av gulvsluk og tettesjikt ber paregnes pa noe sikt.

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Porselen servant med ettgreps servantbatteri og servantskap. Speilskap med overliggende lyslist
over servant. Veggklosett. Dusjvegg og termostat dusjbatteri. Opplegg vaskemaskin.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei
Ay Supertakst Karl Staaffs vei 50, 0665 Oslo 16 av 20
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Oppsummering av sanitzerutstyr
Det er etablert drensdpning for synliggjering av eventuell lekkasje fra innebygget sisterne.
Ett manglende glass i forkant av lyspaere i lyslist over speilskap.
Foravrig fremstar saniteerutstyr som godt ivaretatt.
Ventilasjon

Type ventilering Naturlig

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Avtrekk er testet med papir og det ble registrert moderat/dérlig sug gjennom avtrekksventil i vegg i
badet.

TG-2 er satt med tanke pa mangelfull ventilering/luftutveksling i badet som medferer en gkt og
uensket fuktbelastning i rommet.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstetende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt
Det ble ikke foretatt hulltaking i tilstatende vegger til dusjsone p& grunn av murkonstruksjon og

manglende tilgjengelighet.
Det ble sekt etter fukt i vegger i dusjsone, det ble ikke registrert negative forhold.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Nei

Det ble ikke fremvist dokumentasjon pa rehabiliteringen av badet i 2005.

612 Qvrig: Gulv

Beskrivelse

Fliser i bad, belegg i garderoberom, parkett i entre, forgvrig laminat.
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Oppsummering av evrig TG-2

Stedvis noe svikt i laminat- og parkettgulv.
Enkelt glipper mellom gulvlister og laminatgulv i ett soverom.

TG-2 er satt med tanke pa at laminatgulv i ett soverom er fuktpavirket i form av svelling ved at
enkelte skjater har loftet seg.

613 QDvrig: Vegger

Beskrivelse

Fliser i bad, malte mur i garderoberom, malt tapet i entre, malt glassfiberstrie i begge soverom,
foravrig tekstiltapet.

Oppsummering av evrig

Enkelte vegger er preget av noe aldring, bruksslitasje og at glassfiberstrie har lokalt lzsnet fra
underlag.
Det ble ikke registrert avvik med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.14 Qvrig: Tak

Beskrivelse

Malte plater i bad, foravrig malt mur.

Takheyden i stue er mélt til ca. 2,60 m.

Oppsummering av evrig

Tak fremstar som normalt godt vedlikeholdte.

615 Qvrig: Innerdgrer

Beskrivelse
Lyse, lakkerte, profilerte derer til bad og ett soverom fra 2024, eldre der til ett soverom fra ukjent &r.

Enkel, glattmalt der i trevirke til garderoberom fra byggear.

Oppsummering av evrig TG-2

TG-2 er satt med tanke pa funksjonsfeil ved at der til ett soverom er treg & pne/lukke og har
behov for justering i derramme.
Forevrig ble det ikke registrert funksjonelle avvik.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & utbedre overnevnte forhold.

616 Dvrig: Annet utstyr

Beskrivelse

Dertelefon med &pner og videobilde, montert ny i 2023.
Skyvedgrsgarderobe i ett soverom fra 2012.

Oppsummering av evrig

617 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

618 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

619 lldsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant
6.20 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant
6.21 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant
6.22 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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6.23 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ostensja/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009240119

Selger 1 navn Selger 2 navn

Catalino Lupo Tejero Neriza Bacalla Tejero

Karl Staaffs vei 50

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 &r | 18

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: CLT, NBT
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, 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 [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert 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 [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ 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 [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei []Ja

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

M Nei []Ja
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21.

PN

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Det var radonmaling i 2019 i regi av borettslaget. Testen viste lave verdier.
Radonmaling

Ar |2019

Verdi 30 Baym3

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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 1 Ja
Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
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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 forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Bruksenhetsnummer  HO101 o [ |
=
Merkenummer Energiattest-2024-55973 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 30.11.2024
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg
- Luft kort og effektivt - Termografering og tetthetsproving

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1960
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 77

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon  Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

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




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer” kan du

segke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket

beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 3: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nér de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.



Tiltak 12: Tiltak utendoars

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

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfares av fagfolk.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som ber tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfart. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det mad monteres ngdvendig mélerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige Iasninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlast.Leverandgr avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Skjeren & Partners AS

Aktiv avd. Ostensje/Lambertseter v/Rune Herberg
Jstensjoveien 79, 0667 OSLO

E-post: rune.herberg@aktiv.no

Deres ref.: 1009240119 . Var ref.: 6009-1-417 Dato: 26.11.2024

Megleropplysninger

Boligselskap: Ulven Borettslag
Organisasjonsnr: 947851217

Andelseier: Tejero, Neriza Bacalla

Medeier: Tejero, Catalino Lupo
Leilighetsnummer: 417

Adresse: Karl Staaffs Vei 50, 0665 OSLO
Andelsnummer: 249

Gnr. 131

Bnr. 64

Borettsinnskudd: Kr. 6 695,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7248492,

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Nei

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et magte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmate.

Felleskostnadene inkluderer fyring og varmtvann.

Felleskostnadene vil til enhver tid reflektere det kostnadsnivaet borettslaget har, og styret vil med bakgrunn i det
beslutte rett niva for felleskostnader.

Borettslaget har noen utenders parkeringsplasser til leie (falger ikke leiligheten ved salg).

Det palgper administrasjonskostnader til forretningsferer etter gjeldende priser ved registrering av nye leietakere.
Alle leiligheter far utdelt parkeringsbeuvis til borettslagets parkeringsplasser ved Ringveien.

Leie til garasje kommer i tillegg til opplyste felleskostnader.

Forbruk for stram til elbil blir fakturert direkte fra stramselskap.

Ved eierbytte paleper det i tillegg administrasjonskostnader til forretningsferer.

Enkelte andelseiere har leierett til garasje. Leierett til garasje falger ikke automatisk leiligheten ved salg. Den ma
selges til en andelseier i borettslaget. Se for gvrig vedtektene.

Dersom garasjen gnskes overdratt til de samme som kjgper leiligheten, ma dette opplyses spesifikt sammen med
melding om salg av leiligheten.

Utskifting av vinduer og balkongdarer - vedlikeholdsprosjekt som har gatt siden 2017 - finansieres gjennom
oppsparte midler.

Borettslaget har planer om & skifte/vedlikeholde tak og skifte calling-anlegg, m.m. med nytt laneopptak i 2022 til
orientering. Det ble vedtatt pa Generalforsamling 2022.

Ca. kr 12 mill av lan er tatt opp, men alt er ikke tatt ut og ikke fordelt pa andelseiere.

Det vil bli hayere fellesgjeld og felleskostnader nar lan tas ut til orientering.

Lan pr. 19.12.2022: gjenstar det ca. kr. 11 850 000,- som ikke er tatt ut pa lanet fortsatt i 2023/24.

Styret i borettslaget jobber med salg av utleieleiligheter i borettslaget. Det vil bli tatt opp pa et ekstraordinaert
generalforsamling i 2023/2024.

Borettslagets hjemmeside: www.ulvenborettslag.no.

Selskapet fester tomt av Kirke og Undervisningsdepartementet for en avtaleperiode pa 99 ar f.o.m. 01.10.1953. For
kopi av festeavtalen ma Kartverket kontaktes.

Dersom eier har "strom fryseboks" som kategori, betaler denne andelseieren for strgm til fryseboks i kjeller. Dette
kravet vil falge leiligheten til ny eier dersom det ikke dokumenteres at stremuttaket er demontert.

Foresparsler om godkjenning av nye andelseiere skal kun sendes OBOS Eiendomsforvaltning og blir behandlet
her. Vennligst ikke send dette til styret i borettslaget.

Ny eier skal betale kr 260,- + administrasjonskostnader kr 94,- for nye skilt til postkasse og ringetabla. Dette blir
fakturert ny eier direkte fra oss. Skiltbestillingsskjema er vedlagt husordensreglene.



Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208029436
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,45%

Restsaldo 97 313 795,00
Innfrielsesdato: 30.05.2047

Type rente: Flytende rente
Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208061747
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,45%

Restsaldo 2 883 995,00
Innfrielsesdato: 30.11.2047

Type rente: Flytende rente

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye Ian som ikke er iverksatt pr dags dato.
Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 081,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 5 081,00 5 309,65 fra 01.01.2025

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice for & fa oppgitt eventuelle utestaende
felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 260,-
Fradragsberettigede kostnader: 10 014,-
Annen formue: 24 528, -
Gijeld: 221 148,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208029436
Restsaldo: 208 265,54
Kapitalkostnader: 1 344,96

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208061747
Restsaldo: 6 177,77
Kapitalkostnader: 39,35

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 214 443,31,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil datoen i denne kolonnen vise til nar avdrag pé boligselskapets lan forfaller. Veer oppmerksom pa at
selskapet normalt vil starte innkreving av et hayere belap 1 til 6 maneder far denne datoen.

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.
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Vedtekter for

Ulven Borettslag

Disse vedtektene ble vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 24. mai 2011, og erstatter
tidligere gitte vedtekter.
Endret pa ordinzer generalforsamling 28.05.2018 og 28.05.2019, ekstraordinzer
generalforsamling 17. 06. 2019, digital generalforsamling 26.05.2020 og
generalforsamling 27.05.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Lagets navn, organisasjonsnummer og forretningskontor
Lagets navn er Ulven Borettslag, org. nr. 947851217 og med forretningskontor
i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,- kroneretthundre.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller

ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan
eie en andel sammen.

(3) 1hht. nylov om borettslag kan fglgende juridiske personer eie andel eller
andeler
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. Stat,
2. Fylkeskommune,
3.  Kommune,
4.  Selskap som har til formdl & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune.
5.  Stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten,
en fylkeskommune eller kommune.
6. Selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.



2-2 Overfeoring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1)
(2)

En andelseier har rett til & overdra sin andel.

Ved hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til
bruke boligen.

Styret kan nekte godkjenning nar det er sakelig grunn til det, og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt. 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1

Det er ikke forkjapsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1
1)

Boretten
Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er

samsvar med tiden og forholdene.

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

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller

ungdvendig méte veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6
farste ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for
opp til tre ar.

- andelseieren er en juridisk person.

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven § 3 andre
ledd.

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

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

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

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

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

(6) Kostnader forbundet med behandlingen, og eventuell oppfalging av en
sgknad om bruksoverlating, kan kreves dekket av andelseier, se pkt. 6-1

3).

(7) Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dagn
i lapet av aret uten godkjenning. Andelseier plikter & pa forhand melde
bruker og bruksoverlatingens varighet til styret

4-3 Bygningsmessige arbeider



()

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en
bruker av boligen.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv. er ikke tillatt uten styrets
forutgdende skriftlige samtykke, eller eventuelt i henhold til styrets
generelle retningslinjer som er gjort gjeldende og meddelt andelseierne.

Det skal sgkes om ombygging

Det er ikke anledning til & etablere flere boenheter / utleiedel(er) innen for
en andel.

Garasje/Parkering

(1)

Borettslaget eier 127 garasjeplasser som leies ut til andelseierne.
Leieretten til disse plassene er omsettelig basert pad markedspris.
Overdragelse eller fremleie av garasjeplassen kan imidlertid kun skje til
andre andelseiere i Ulven Borettslag. Alle overdragelser eller fremleie av
garasjeplass skal godkjennes av styret og ny leietaker skal signere egen
leiekontrakt med borettslaget. Nektelse av godkjenning kan kun skje
dersom det foreligger saklig grunn.

Borettslaget eier ogsa 20 utendars biloppstillingsplasser ved Ulvenveien
og 17 stk. biloppstillingsplasser i Karl Staffs vei. Disse
biloppstillingsplassene, i alt 37 stk., skal leies ut til andelseiere som ikke har
garasje i borettslaget eller i AS Ulven-Helsfyr-Garasjene. | tillegg leier
borettslaget et areal nederst i Karl Staaffsvei (ved Ringveien) av Oslo kommune.
Dette arealet gir 73 biloppstillingsplasser. Etter 1. juni 2015 kan disse plassene
kun brukes av kjgretayer med registrert totalvekt inntil 3 500 kg.

Leieretten er ikke omsettelig.

Andelseier eller husstand i borettslaget kan kun disponere 1 stk.
garasjeplass eller 1 stk. biloppstillingsplass. Styret kan nekte godkjenning
av overdragelse eller fremleie pa dette grunnlag.

Andelseier som selger sin andel i borettslaget ma ogsa selge sin leierett il
garasje senest 2-to maneder etter overdragelse av andel.

Dersom dette ikke skjer vil leieretten til garasje bli solgt av borettslaget
v/styret, som da selger leieretten til hgystbydende. Salgssummen, med
fratrekk av salgskostnader, tilfaller tidligere eier av leieretten. Ved arv ma
ogsa leierett til evt. Biloppstillingsplass fristilles.

Andelseier som gnsker a bytte garasje-/ parkeringsplass internt i

borettslaget ma sgrge for at hen ikke sitter med to plasser etter 2 maneder.
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(6) Styret har adgang til alle garasjer og kan gjennomfgre vernerunder,

brannforebyggende tiltak, tilsyn med og vedlikehold av bygninger og
elektrisk anlegg, etter forutgaende varsel til eier av leieretten.

(7) Ladbart kjgretay skal kun tilkobles godkjent ladepunkt pa borettslagets

ladeanlegg. Tilkobling pa annen méte utgjer vesentlig mislighold og kan
medfare at det gis salgspalegg for andelen etter Borettslagslovens §5-22.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1)

Den enkelte andelseier skal holde boligen, samt andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og
vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, inventar, utstyr
inklusive vannklosett og vasker, apparater og innvendige flater.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogs& ngdvendige reparasjoner og utskifting av
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Utskifting av inngangsder til den enkelte bolig (leilighet) bekostes av
andelseier etter skriftlig godkjenning av styret. Dgrene skal sla inn i
leiligheten.

Sterre ominnredningsarbeieder i leiligheten som for eksempel fjerning av
vegger og lignende skal meldes til styret far arbeidene igangsettes.
Arbeider som bergrer forhold som ligger innenfor borettslagets
vedlikeholdsansvar s som baerende konstruksjoner, felles rar og
ledninger m.v. krever skriftlig godkjenning fra styret for arbeidene kan
igangsettes.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og frem til borettslagets
felles-’hovedledning. Andelseier skal ogsa rense sluk pa verandaer eller

balkonger.

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

Brannfarlig gass kategori 1 og 2 (eks gassflasker til grill) skal ikke
oppbevares i kjeller eller annet rom under terreng eller pa loft.”

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde
fra skriftlig til styret i borettslaget.



5-2

5-3

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafart ved innbrudd og uveer.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget
v/styret.

Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon
og utskifting i boligen selv om det skulle ha vaert utfart av den forrige
andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1)

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

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

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ngdvendig utskifting av
vinduer og balkongdar, reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner.

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

Utbedringsansvar og erstatning

(1)

()

Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer
boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget

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

Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger av at andelseieren misligholder sine plikter,
jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.
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6-2

6-3

8-1

Felleskostnader og pantesikkerhet

Felleskostnader

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

(2) Nar seerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad
om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2

(6).

Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget
kan endre felleskostnadene med en méaneds skriftlig varsel.

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

Borettslagets pantesikkerhet

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

Bruk av garasjer

Garasjene skal kun benyttes til parkering/oppbevaring av personbiler og
motorsykler.

Lagring av brennbart avfall/'vaesker i garasjene er forbudt.

Mislighold, salgspalegg og fravikelse

Mislighold

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

Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan

borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-
22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold
gir borettslaget rett til & kreve andelen solgt.



8-3

9-2

9-3

Fravikelse

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

Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

Styret og dets vedtak

Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder, fire
styremedlemmer og fire varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styremedlemmene er to ar. Styreleder og
varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder , styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de fremmgtte styremedlemmene.

Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til
stede.

Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebzerer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel
av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedelers flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig
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forvaltning og vedlikehold.

2. agke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd.

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget

eier.

4. ataopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene.

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning.

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem
prosent av de arlige fellekostnadene.

9-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad
og tegner dets navn.

10. Generalforsamlingen

10-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

10-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1)
(@)

Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig,

eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de gnsker behandlet.

10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1)

()

Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om

dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer

generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som

likevel skal vaere pa minst tre dager.
| begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.

Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med

minst to tredjedels flertall kunne behandles, mé& hovedinnholdet veere
angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa
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ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1. ledd.

10-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
(1) Konstituering
- Opptak av navnefortegnelse
- Valg av moteleder
- Valg av sekretaer, og 2 medlemmer til & undertegne protokollen
- Spersmal om mgatet er lovlig satt

(2) Godkjenning av arsberetning fra styret.
(3) Godkjenning av arsregnskap, og i denne sammenheng sparsmal
om anvendelse av overskudd eller dekning av tap.
(4) Fastsetting av spesifisert godtgjaorelse til styret, og evt. andre komiteer og
tillitsvalgte, etter forslag fra valgkomiteen
(5) Innkomne saker som er nevnt i innkallingen
(6) Eventuelt valg av revisor (jf. pkt. 70)
(7) Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer (jf. pkt. 8)
(8) Valg av valgkomite og evt. andre komiteer
(9) Orientering om budsjettet for innevaerende ar
Arsberetningen og arsoppgjeret gjennomgas pa generalforsamlingen.
Revisors beretning skal alltid leses opp.
10-5 Moterett
Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags-
tale- og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet
medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere
til stede og til & uttale seg.
10-6 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sgrge for at
det fares protokoll fra generalforsamlingen hvor alle valg og vedtak fgres inn.
Protokollen underskrives ved matets slutt av mgtelederen, sekretaeren og av de
to som ble valgt av generalforsamlingen til & undertegne protokollen.
10-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier
mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan
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det bare avgis en stemme. Andelseier kan mate ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelsei

10-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1)

(2)

(3)

Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt
angitt i innkallingen.

Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene

her, fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn
halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

11. Regnskap og Revisjon

11-1 Borettslaget skal ha en forretningsfgrer som velges av styret.

Regnskapsaret falger kalenderaret.

11-2 Regnskapsfarsel skal foretas i henhold til bestemmelser i

Regnskapsloven.

11-3 Arsoppgjeret skal underskrives av styret og av forretningsfareren.

11-4 Arsberetningen og arsoppgjeret skal innen 8 dager for ordinaer

generalforsamling sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted.

11-5 Borettslaget skal ha en statsautorisert eller registrert revisor, og denne

velges av generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil
generalforsamlingen velger en ny.

11-6 Revisor skal gi revisjonsmelding til generalforsamlingen for hvert

regnskapsar. Revisjonsmeldingen skal veere styret i hende senest to uker
far ordinaer generalforsamling.

12. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

12-1 Inhabilitet

(1)

(2)

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen
av noe spgrsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en
fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

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

12-2 Taushetsplikt
Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til &
bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med
virksomheten i borettslaget far vite om noens personlige forhold.
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

21-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig
fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

13. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
13-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

13-2 Forholdet til borettslovene
For s& vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om

borettslag av 06.06.2003 nr. 39 med endring sist ved lov av 17. juni 2005 nr. 94.

93



94
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 6009
Ulven Borettslag



Velkommen til arsmgte i Ulven Borettslag

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

Dato for arsmgtet:
27. mai 2024 kl. 18:00, Festlokalet i KS 6.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Oppslagstavle pa vegg ved Matkroken
7. Endring og presisering av ordensregler
8. Vedtektsendring bruk av garasjer

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Ulven Borettslag

2av 31
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Kine Skjetne Arnestad er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Protokollfgrer og protokollvitner velges pa Generalforsamlingen.

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
3av 31



b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 6009 Arsrapport 2.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 650 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 650 000

Sak 6
Oppslagstavle pa vegg ved Matkroken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag fra Gunn Elisabeth Stgkken, KS 56:

Vi har en fin infotavlen /oppslagstavle pa veggen ved inngangen til Karl Staaffs vei. Den trenger rydding og
oppdatering for & kunne fungere som den skal. Det bgr avklares hvem som skal vaere ansvarlig.

Forslag: Det blir bestemt hvem som skal ha ansvar for denne.

Forslag til ansvarshavende: 1. vaktmester

2. Matkroken (om de er interessert)

3. styret

4. en “tavle-ansvarlig” eller “tavlegruppe” oppnevnt av styret

Forslag til fremgang nar det er avklart hvem som tar ansvar:

1. Det bestemmes i plenum hva som er relevant info til tavlen.

Feks.

a. Kun info som omfatter borettslaget; kjgp/salg og arrangementer innenfor borettslaget.

b. Info som omfatter borettslaget og hele Karls Staaffs vei; kjgp/salg og arrangementer.
4 av 31
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c. Info om kjep/salg som omfatter borettslaget og hele Karl Staaffs vei og i tillegg info om arrangementer (ikke
kjgp/salg) i neeromradet; hele Ulven.

2. Tavlen ryddes av de/den som har fatt ansvaret og det settes opp info inni tavlen om hva tavlen skal inneholde
og hvem man skal kontakte nar man gnsker a sette noe i tavlen. Denne informasjonen settes ogsa opp pa
relevant sted/er inne i Vibbo.

3. De/den som har ansvar ma rydde i tavleoppslagene med jevne mellomrom.

Alternativ lasning hvis konklusjonen blir at ingen gnsker eller kan palegges a ta ansvar for den: tavlen
demonteres.

Styrets innstilling

Borettslaget har allerede flere ulike informasjonskanaler. Nyheter og viktige oppdateringer legges ut pa Vibbo,
og for de som ikke bruker Vibbo sa varsles det per brev/papiri postkasse. Beboerne kan ogsa krysse av for a bli
varslet per sms og epost. Det er en egen Chat-gruppe pa Vibbo ogsa. | tillegg henges det opp viktig informasjon
pa tavle i hver oppgang. Infotavle/oppslagstavle ved Matkroken har ikke veert brukt pa flere ar, det er ikke
foretatt noen undersgkelse om det er behov for en slik tavle blant beboerne. Dersom tavlen skal oppdateres
av vaktmester eller styret, sa vil dette direkte eller indirekte ha en kostnad. Styrets innstilling til vedtak er at
informasjonstavlen demonteres.

Forslag til vedtak

Styrets innstilling til vedtak er at informasjonstavien demonteres.

Sak 7
Endring og presisering av ordensregler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag fra Aina Lekken, KS 33:

Vi har mye trafikk i kvartalene, til tross for skilting som skal regulere dette. Det er alt fra beboere som kjgrerinn
flere ganger daglig, til syketransport. Nar vi er s mange sa er vi avhengig av at alle tar hensyn og at trafikken
begrenses. Slik det er i dag sa har vi redusert fremkommelighet, tuting og stay for oss som bor her, i tillegg til
farlige situasjoner forarsaket av bilkjgring. Jeg ensker derfor & fremme et forslag til ordensreglene punkt 4
Borettslagets omrade og ma sees i sammenheng med pkt d og e.

Nytt forslag:

Bruk av motorkjgretay i kvartalet skal veere begrenset til nedvendig kjgring. Tomgangskjering og tuting er
forbudt.

Under er pkt d og e gjengitt:
d. Parkering av andre motorkjgretay inne i kvartalene er forbudt. Ved kjoring
i kvartalene skal det utvises seerlig aktsomhet. Den fastsatte

maksimalhastighet er 5 km/t.
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e. | kvartalene er det tillatt & parkere inntil 20 minutter for av- og palessing. Ved handverksarbeider, inn- og
utflytting samt i helt spesielle tilfeller, kan beboerne

ved henvendelse til et av styrets medlemmer eller vaktmester fa dispensasjon
fra parkeringsbestemmelsene.

Ved varrengjering eller sngbregyting i Karl Staaffs vei er det tillatt & parkere
inne i kvartalene fra kl 15.00 dagen for og frem til klokken 20.00 den dagen

arbeidet utfores.

Styrets innstilling

Styret ber om generalforsamlingens tilslutning til at det i ordensreglene for borettslaget punkt 4d presiseres
at "bruk av motorkjgretay i kvartalet skal veere begrenset til nedvendig kjoring. Tomgangskjering og tuting er
forbudt. Den fastsatte maksimalhastighet er 5 km/t".

Forslag til vedtak

Styret ber om generalforsamlingens tilslutning til at det i ordensreglene for borettslaget punkt 4d presiseres
at "bruk av motorkjgretoy i kvartalet skal veere begrenset til ngdvendig kjgring. Tomgangskjering og tuting er
forbudt. Den fastsatte maksimalhastighet er 5 km/t.

Sak 8
Vedtektsendring bruk av garasjer

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det er stort behov for flere parkeringsplasser i borettslaget. Mange beboere har tilgang pa garasje, men flere
benytter disse til lagring av avfall, og oppbevaring av andre private eiendeler. Styret gnsker en vedtektsendring
slik at garasjene kun brukes til parkering/oppbevaring av motoriserte kjgretgy, samtidig som det fastlas at
lagring av brennbart avfall i garasjene er forbudt. Dette har med HMS & gjgre og er et krav vi er palagt som
brannsikkerhetstiltak.

Styrets innstilling

Styret foreslar at det opprettes et nytt punkt 7 i vedtektene: "Garasjene skal kun benyttes til
parkering/oppbevaring av motoriserte kjgretgy. Lagring av brennbart avfall/vesker i garasjene er forbudt".

Forslag til vedtak

Styret foreslar at det opprettes et nytt punkt 7 i vedtektene: "Garasjene skal kun benyttes til
parkering/oppbevaring av motoriserte kjgretay. Lagring av brennbart avfall/vesker i garasjene er forbudt".

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

6av 31
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Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Terje Norlgaff

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

* Helge Aurheim

» Pal Arne Davidsen

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

* Hugo Raedlie

* Vedran Pasic

Valg av 4 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Bartlomiej Kotus
* lIsabella Lu
* Martin Foss

» Ottar Sgfteland

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

Vedlegg

1. Innstilling fra valgkomiteen | Ulven Borettslag.pdf
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Oscar Eigil Christoffersen Karl Staaffs Vei 25
Nestleder Terje Norlgff Karl Staaffs Vei 33
Styremedlem Helge Aurheim Karl Staaffs Vei 56
Styremedlem Pal Davidsen Karl Staaffs Vei 4
Styremedlem Gunn J Larsen Karl Staaffs Vei 32
Varamedlem Ken Jeu Chiem Karl Staaffs Vei 54
Varamedlem Fredrik Jacobsen Karl Staaffs Vei 17
Varamedlem Isabella Lu Karl Staaffs Vei 52
Varamedlem Ahmed Yusuf Mahamud Karl Staaffs Vei 38
Varamedlem Ottar Sgfteland Karl Staaffs Vei 17

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post Ulven@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i kontakt
med styret via Vibbo.no.

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 Ulven Borettslag

Borettslaget bestar av 439 andelsleiligheter. | tillegg kommer 2 tjenesteleiligheter.
Ulven Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 947851217, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
131 64

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

Ulven Borettslag har ingen ansatte.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Borettslagets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 8av 31 6009 Arsrapport 2.pdf
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2 Ulven Borettslag

Styrets arbeid

Styret ble raskt konstituert etter siste ordineere generalforsamling. Det har stort
sett blitt avholdt styremgter annenhver uke. | tillegg har deler av styret hatt
lapende arbeidsmgater i perioder med mange saker, som det har vaert gjennom
hele aret. Da fungerende styreleder trakk seg pa dagen i mars, sa fikk resten av
styret en stor utfordring med & falge opp eksisterende saker og planer og i tillegg
handtere prosessen opp mot generalforsamlingen.

Fra konstitueringen av det nye styret visste vi at ogsa dette aret ville bl
krevende bade gkonomisk og med tanke pa oppfelging av alle lgpende
oppgaver og prosjekter. Styret har jobbet seint og tidlig, ogsa i helger og ferier
for & handtere driften av borettslaget til det beste for alle beboere. Vi har fortsatt
fokuset pa a fa gkonomien under kontroll, fa kvittet oss med dyr kassakreditt og
dyre lan samt fortsatt fokuset pa a reforhandle darlige avtaler for drift og
vedlikehold med eksterne. Dette har blant annet gitt som resultat at vi star i en
betydelig bedre gkonomisk situasjon enn for bare 1 ar siden og budsijettet for
2024 er realistisk. Likevel ma vi fortsette fokuset pa gkonomisk styring og
kostnadskontroll, spesielt med tanke pa de mange og ngdvendige
vedlikeholdsprosjektene som vil komme fremover.

Gjennom aret har vi hatt store problemer med bergvarmeanlegget. Det har vaert
et jevnt og hoyt trykk av saker hvor pumpene har rgket og har mattet skiftes ut,
det har veert manglende varme og lys i fellesarealene, kalde radiatorer og
radiatorer som suser, kalde badegulv og sa videre. Styret har brukt sveert mye
tid pa a handtere dette lapende, bade nar det gjelder a raskt fa handtert kritiske
problemer under kuldeperioden i vinter, lapende dialog med beboerne og
oppfalging av entreprengrene og de tekniske installatarene. Styret har mattet
foreta harde prioriteringer og beklager, spesielt i vinter at det derfor har tatt
lengre tid & fa svar pa henvendelser av mindre viktig karakter. Gjennom aret har
vi hatt flere mgter med AF Gruppen om bergvarmeanlegget. Vi er ikke forngyd
med anlegget og de problemene som har oppstatt, og er i en lgpende prosess
rundt vurdering av juridiske virkemidler for klage og reklamasjon. Vi har holdt og
vil holde beboerne orientert om prosessen videre.

| fjor fikk vi ny leverandgr av trappevask som sparer borettslaget for omlag
300.000 kroner i aret. Vi ble lovet kvalitet som overgikk tidligere tilbyder. Vi tar
derfor meldingene fra enkelte beboere om at kvaliteten ikke lever opp til
forventningene pa alvor og vil ikke ngle med & bytte leverandar igjen dersom
dette vedvarer.

Vi har ogséa avholdt flere mgter med ISS som leverer vakimestertjenestene til
borettslaget. Her ma vi si oss svaert misforngyde med kvaliteten pa de
tienestene som leveres, noe som ogsa er kommunisert til ISS. Styret vurderer
derfor & sette disse tjenestene ut pa anbud igjen og si opp avtalen med ISS.

Styret har ogsa igangsatt et prosjekt rundt utbedring av fundamenteringen pa
balkongen i festlokalet da denne var i darlig stand. Festlokalet er et

Vedlegg 1 9av 31 6009 Arsrapport 2.pdf
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3 Ulven Borettslag

kjseerkomment tilbud til beboerne i borettslaget som vil samles ved ulike
tilstelninger, og utleie av lokalet gir ogsa inntekter til borettslaget. Vi prioriterer
derfor & fa dette utbedret sa raskt som mulig.

Vi ser ogsa pa utbedringer av lasterampen pa baksiden av Matkroken da denne
er i sveert darlig stand, det har rast ut lgs betong, det er sprekker i
fundamentering i nedgang til kjelleren og armeringen er porgs. Vi er i dialog med
COOP om ansvar, kostnadsdekning og utbedring her.

Det har ogsa veert fremgang rundt salget av Karl Staaffs Vei 6. Styret har valgt a
ga videre med OBOS for et eventuelt salg, og omgjaring av lokalet til nye
leiligheter. Dette er tidkrevende arbeid og vi har mattet fa bistand fra advokat
Dalan i vurdering av vilkar med mer. P& grunn av de mulige skattemessige
konsekvensene sa har dette arbeidet na blitt satt pa vent i pavente av avgjorelse
i en annen sak som kan ha konsekvenser for oss. Uansett er dette en sak som
ma behandles pa ordinger generalforsamling.

Videre vil vi vise til at utskiftingen av vinduer i leilighetene fortsetter etter behov.

Pa forrige generalforsamling ble det flertall for at styret ma bli flinkere a orientere
beboerne om diskusjonene og vedtak pa styrematene. Styret tar selvkritikk pa at
vi, i hovedsak som fglge av en svaert hgy arbeidsmengde ikke har prioritert
dette, men heller lagt ut saker lgpende pa Vibbo. Vi kan uansett bare vise til
vedtakene som gjares, og ikke selve diskusjonene og vurderingene. Vi bruker
foravrig Vibbo aktivt for & kommunisere med beboere, handtere regninger og
lapende avtaler med mer.

Det ble i forrige periode skiftet callinganlegg pa samtlige oppganger. Det ble
ogsa lagt opp til digitale koder pa dgrene, men da uvedkommende lett kunne fa
tak i disse gikk vi tilbake til systemet med kodebrikke og nakler.

Vi har ikke gatt videre med ytterdgrene/inngangsdarene, da det ikke var penger
til dette og prisanslag viste at dette ville bli betraktelig dyrere enn hva man
hadde til radighet. Dette star imidlertid fremdeles pa agendaen til styret da
eksisterende ytterdgrer ofte ma justeres og har gatt utover forventet levetid.

Styret har inngatt ny avtale med RADIG for parkering pa grusplassen. Dette vil
veaere en ordning som fgrst trer i kraft til hgsten, og vil gi gkte inntekter fra
parkeringen til borettslaget og sarge for enklere forvaltning og drift av ordningen.

Renovering av takene ble igangsatt av selskapet Hgyden som vant anbudet.
Etter & ha startet arbeidet sa de imidlertid opp kontrakten. Dette var sveert
overraskende for styret. Begrunnelsen var at de hadde fatt klager fra egne
ansatte rundt HMS ved at de ikke brukte stillas. Dette var imidlertid ett av
konkurransefortrinnene som selskapet selv skrev om i anbudet. Hayden har
fakturert for medgatt tid og det er bare ett kvartal hvor taket er vedlikeholdt etter
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4 Ulven Borettslag

planen. Styret er i dialog med juridisk bistand for & avklare utestaende belgp og
opprydding etter prosjektet, som vil matte utlyses pa nytt.

Det er behov for vedlikehold av garasjene og omradene rundt. Det ma freses og
legges ny asfalt, darene ma justeres og det elektriske anlegget ma utbedres.
Styret vil komme tilbake til hvordan dette vil handteres videre.

Styret har ogsa veert aktive i prosessen rundt oppgraderingen av
transformatorstasjonen pa Ulven. Statnett har na fatt konsesjon fra NVE pa
arbeidet og har satt i gang. Styrets fokus har veert & unnga negative
konsekvenser for borettslaget. Vi har lyktes med & bidra til at det aller meste av
anleggstrafikk na vil bruke innkjarselen ved Skanlog i Persveien/Ulvenveien
istedenfor Karls Staaffs Vei. | tillegg har vi veert klare pa at sa liten del av
Ulvenjordet som mulig ma brukes til rigging i prosjektperioden. Styret har ogsa
veert i aktiv dialog med politikerne i Alna Bydelsutvalg i saken.

Styret planlegge dugnad i april/mai, og vil komme tilbake med naermere dato for
dette. Uansett haper vi som mange som mulig vil stille opp. Et rent og pent
neermiljo vil ogsa veere i var felles interesse da det vil kunne gke verdien pa
leilighetene. Styret har i ar ikke avholdt noen form for felles middag, julebord
eller lignende pa borettslagets regning. Det er avsatt penger til dette, men vi er
av den oppfatning av at ved et ar med sa store gkonomiske inngripende tiltak for
alle sa vil det veere feil & gjore dette.

Vedlegg 1 Tav 31 6009 Arsrapport 2.pdf
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5 Ulven Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Drift og vedlikehold er hgyere enn budsjettert skyldes i hovedsak utskifting av vinduer.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

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

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet "Kommentarer til budsjett for 2024”.

Vedlegg 1 12 av 31 6009 Arsrapport 2.pdf
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6 Ulven Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

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

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 7248492.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal andelseier sagrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

Lan
Ulven Borettslag har l1an i OBOS Banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 4,2 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.For avrig vises til
de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 13 av 31 6009 Arsrapport 2.pdf

106



BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i ULVEN BORETTSLAG
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til ULVEN BORETTSLAG.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller &rsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap for 2023 « Gir &rsregnskapet et rettvisende
* Oppstilling over endring av bilde av borettslagets finansielle
disponible midler stilling per 31. desember 2023, og
e Noter til arsregnskapet, herunder av dets resultater for
et sammendrag av viktige regnskapsaret avsluttet per denne
regnskapsprinsipper. datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentneokkel: CWIHW-YVQVG-SMY26-MOUAP-DCFHN-FU83F

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar
med lov og forskrifter, herunder 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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
\/ed|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapgy|i ge enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MV&()()Q AF%bb‘brt 2.pdf
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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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil,
0g & 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 oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gskonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS
Johan Henrik L'orange

statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

Ved|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapefi e enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVE()()Q AF%%b‘brt 2.pdf

Penneo Dokumentneokkel: CWIHW-YVQVG-SMY26-MOUAP-DCFHN-FU83F



9 Ulven Borettslag

ULVEN BORETTSLAG
ORG.NR. 947 851 217, KUNDENR. 6009

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1733111 -3907156 1733 111 4 033 241
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 4879237 -1987685 6606500 2 726 500
Korrigert mot EK (gjeld til Helsfyr Brl) 0 369 096 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 17 0 106 245 299 0 0
Fradrag for avdrag pa langs.
lan 17 -2579107 -98968289 -2585 180 -2 185 000
Red. annen langs. gjeld 0 -18 153 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 2300 130 5640268 4021 320 541 500
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 033 241 1733112 5754432 4574 741

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 8 085 634 3 382 658
Kortsiktig gjeld -4 052 393 -1 649 546
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 033 241 1733112
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 31558149 28011577 31607 000 31 957 000
Ladeinntekter EL-bil 0 77 552 0 0
Andre inntekter 3 136 965 111 936 60 000 100 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 31695114 28 201 065 31667 000 32 057 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -70 500 -70 500 -70 500 -70 500
Styrehonorar 5 -500 000 -500 000 -500 000 -500 000
Revisjonshonorar 6 -33 797 -27 781 -33 000 -35 000
Forretningsfarerhonorar -587 330 -564 660  -600 000 -622 000
Konsulenthonorar 7 -135686 -51 305 -70 000 -90 000
Drift og vedlikehold 8 -6331382 -13060358 -5330000 -5 135 000
Forsikringer -699 654 -557908  -614 000 -830 000
Festeavgift -133 897 -133897  -134 000 -134 000
Kommunale avgifter 9 -4668638 -4055675 -4836 000 -5 565 000
Vaskeri 10 -5 469 -11 332 -10 000 -10 000
Garasjer 0 -11 260 -25 000 -1 100 000
Energi/fyring -3246 735 -3036061 -3500000 -3 500 000
TV-anlegg/bredband -2276398 -1693977 -1790000 -2 396 000
Andre driftskostnader 11 -3569265 -3941641 -3878000 -3 951 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -22 258 749 -27 716 356 -21 390 500 -23 938 500
DRIFTSRESULTAT 9 436 365 484 709 10 276 500 8 118 500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 121 315 6 630 0 0
Finanskostnader 13 4678443 -2479024 -3670000 -5392 000
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER  -4557128 -2472394 -3670000 -5 392 000
ARSRESULTAT 4879237 -1987685 6606500 2 726 500
Overfaringer:
Udekket tap 0 -1987685
Reduksjon udekket tap 4 879 237 0
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11 Ulven Borettslag

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 59 508 102 59 508 102
Tomt 346 089 346 089
Andre varige driftsmidler 15 22 001 22 001
SUM ANLEGGSMIDLER 59 876 192 59 876 192
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 121 644 216 909
Kundefordringer -179 279
Forskuddsbetalte kostnader 1267 862 969 905
Andre kortsiktige fordringer 0 6175
Driftskonto OBOS-banken 3104916 2189 294
Driftskonto OBOS-banken |l 1 1
Sparekonto OBOS-banken 3 590 932 130
Sparekonto OBOS-banken |l 458 -34
SUM OML@PSMIDLER 8 085 634 3 382 658
SUM EIENDELER 67 961 826 63 258 850
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 432 * 100 43 200 43 200
Udekket tap 16 -41 536 042 -46 415 279
SUM EGENKAPITAL -41 492 842 -46 372 079
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 101 993 367 104 572 474
Borettsinnskudd 18 3 207 440 3 207 440
Annen langsiktig gjeld 19 201 468 201 468
SUM LANGSIKTIG GJELD 105 402 275 107 981 382
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 482 405 805 358
Leverandgrgjeld 2 876 876 814 093
Palgpte renter 474 870 20 341
Palagpte avdrag 218 095 0
Annen kortsiktig gjeld 20 147 9755
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12 Ulven Borettslag

SUM KORTSIKTIG GJELD 4 052 393 1 649 546
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 67 961 826 63 258 850
Pantstillelse 21 121 407 440 121 407 440
Garantiansvar 0 0

Oslo, 13.03.2024
Styret i Ulven Borettslag

Oscar Eigil Christoffersen Helge Aurheim Pal Davidsen
Gunn J Larsen Terje Norlgff
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 26 750 656
Ekstra felleskostnader 2006 413
Seksjonerte lokaler KS 2-4-6 1265 376
Utleieinntekter KS 6 (hybler, leiligheter) 665 420
Renovasjonskostnader (lokale KS2) 6 000
30 693 865
Garasje 1016 240
Parkering 245 800
Ladeinfrastruktur (naering) 3 264
1 265 304
Strom fryseboks 7 920
7 920
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 31 967 089
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD
Lokale -180 000
Leie -221 020
Leie tidligere ar -2 580
Parkering -5 340
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 31 558 149
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Leie lokal/fyrhus 5000
Regnskapskorrigeringer 252
KPI-regulering 3 491
P-Service 72 302
Skilt 1820
Utleie materom 54 100
SUM ANDRE INNTEKTER 136 965
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -70 500
SUM PERSONALKOSTNADER -70 500

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 500 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 33 797.

Ulven Borettslag

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand, Dalan Advokatfirma DA -83 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 311
HMS-lisens, BORI -37 063
SUM KONSULENTHONORAR -135 686
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Utemiljg, Miljg og graveservice AS -8 750
Hovedentreprengr |, Hayden AS -358 750
Hovedentreprengr Il, Murmester Erik Winnje -3200 124
Hovedentreprengr lll, Temrerfirma Helge Haneborg jr AS -94 920
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -3 662 544
Drift/vedlikehold bygninger -321 282
Drift/vedlikehold VVS -212 891
Drift/vedlikehold elektro -398 273
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -35 945
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -827 154
Drift/vedlikehold brannsikring -188 961
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -659 604
Egenandel forsikring -16 000
Kostnader dugnader -8 727
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -6 331 382

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -2 756 783
Renovasjonsavgift -1911 854
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 668 638
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NOTE: 10

VASKERI

KOSTNADER VASKERI

Drift/vedl.hold -5 469
SUM KOSTNADER

VASKERI -5 469
SUM VASKERI -5 469
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -172 487
Skadedyrarbeid/soppkontroll -1 626
Diverse leiekostnader/leasing -24 331
Driftsmateriell -92 801
Lyspeerer og sikringer -9 061
Vaktmestertjenester -2 215 487
Vakthold -223 013
Renhold ved firmaer -737 730
Andre fremmede tjenester -45 060
Kontor- og datarekvisita -12 253
Trykksaker -4 191
Andre kontorkostnader -17 434
Porto -1 980
Bank- og kortgebyr -8 811
Velferdskostnader -3 000
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -3 569 265
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 15 033
Renter av sparekonto i OBOS-banken 90 812
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 13 248
Andre renteinntekter 2 221
SUM FINANSINNTEKTER 121 315
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -4 417 699
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -133 258
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -69 333
OBOS-banken -9
Renter pa leverandgrgjeld -58 144
SUM FINANSKOSTNADER -4 678 443

Vedlegg 1

22 av 31

6009 Arsrapport 2.pdf

115



16 Ulven Borettslag

NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1964 10 735 402
Rehabilitering

Kostpris/bokfart verdi 1994, teglstein pa fasader og nye balkonger 48 772 700
SUM BYGNINGER 59 508 102

Tomten er festet av UDI i 99 &r fra 01.01.1953

Gnr.131/bnr.64

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 47 og 53

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER

Kopieringsmaskin

Tilgang 2016 18 750
Avskrevet tidligere -18 749

Garasjeanlegg 2

Kostpris 13 000

13 000
Garasjeanlegg
Kostpris 9000

9 000

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 22 001
SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0
NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2022 -100235493
Nedbetalt tidligere 1460 211
Nedbetalt i ar 0
-98 775 282
OBOS banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lapetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2022 -3 009 806
Nedbetalt tidligere 6 367
Nedbetalt i ar 68 351
-2 935 088
OBOS banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lapetiden er 1 ar.
Opprinnelig 2022 -3 000 000
Nedbetalt tidligere 206 247
Nedbetalt i ar 2510756
-282 997
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -101993367

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

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

ogkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Forste avdrag er

Leilighetsnr OBOS-banken AS 30/03-2024
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/03-2024
86, 87,113, 114,117,120 400
131, 134, 136, 140, 215, 216 400
221, 223, 233, 236, 239, 243 400
253, 254, 260, 263, 273, 274 400
276, 277, 301, 302, 374, 406 400
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409, 412, 415, 418, 421, 424
427

1,2,3,4,5,6
7,8,9,10,11,12

13, 14,15, 16, 17, 28

35, 37, 38, 40, 42, 44

54, 55, 56, 57, 58, 59

60, 61, 63, 65, 67, 69
70,71,72,73,74,75
76,77,78, 80, 82, 84

88, 89, 90, 91, 92, 93

94, 95, 96, 97, 98, 99

100, 101, 102, 103, 104, 105
106, 107, 108, 109, 110, 111
112,115, 116, 118, 119, 121
122,123, 124, 125, 126, 127
128, 129, 130, 132, 133, 135
137, 138, 139, 141, 143, 145
147, 149, 150, 152, 154, 156
158, 159, 160, 161, 162, 163
164, 165, 167, 169, 171,173
174,175,176, 177,178,179
180, 181, 182, 183, 184, 185
186, 187, 188, 189, 190, 191
192, 193, 194, 195, 196, 197
198, 199, 200, 201, 202, 203
204, 205, 206, 207, 208, 209
210, 211, 212, 213, 214, 217
218, 219, 220, 222, 224, 225
226, 227, 228, 229, 230, 231
232, 234, 235, 237, 238, 240
241, 242, 244, 245, 246, 247
248, 249, 250, 251, 252, 255
256, 257, 258, 259, 261, 262
264, 265, 267, 269, 271, 275
278, 279, 280, 281, 282, 283
284, 285, 286, 287, 288, 289
290, 291, 292, 293, 294, 295
296, 297, 298, 299, 300, 303
304, 305, 306, 307, 308, 309
311, 313, 315, 317, 318, 319
320, 321, 322, 323, 324, 325
326, 327, 328, 329, 330, 331
332, 333, 334, 335, 336, 337
338, 339, 340, 342, 344, 346
348, 350, 352, 354, 356, 358
360, 362, 364, 365, 366, 367
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450
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450
450
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19 Ulven Borettslag

368, 369, 370, 371, 372, 373 450

375, 376, 377, 378, 379, 380 450

381, 382, 383, 384, 385, 386 450

387, 388, 389, 391, 393, 395 450

397, 398, 399, 400, 401, 402 450

403, 404, 405, 407, 408, 410 450

411, 413, 414, 416, 417, 419 450

420, 422, 423, 425, 426, 428 450

429, 430, 431, 432, 433, 434 450

435, 436, 437, 438, 439, 440 450

441, 442, 443, 444, 445, 446 450

447, 448, 449, 450, 451, 452 450

453 450

39, 62, 79, 142, 151, 166 500

266, 310, 341, 349, 357, 390 500

29, 30, 34, 36, 41, 43 550

45, 64, 66, 68, 81, 83 550

85, 144, 146, 148, 153, 155 550

157,168, 170, 172, 268, 270 550

272,312, 314, 316, 343, 345 550

347, 351, 353, 355, 359, 361 550

363, 392, 394, 396 550

NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1964 -3451 790

Korrigert innskudd 244 350

SUM BORETTSINNSKUDD -3 207 440

NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Depositum leligheter -12 468

Innskudd garasjeplasser -189 000

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -201 468

NOTE: 20

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Fakturagebyr -147

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -147
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NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 3 207 440
Pantelan 101 993 367
Palgpte avdrag 218 095
TOTALT 105 418 902

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 59 508 102

Tomt 346 089

TOTALT 59 854 191
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Innstilling fra valgkomiteen | Ulven Borettslag

Valgkomiteen har hatt 2 utlysninger etter kandidater, men det har veert darlig
med respons pa disse.

Siden det ikke ble foretatt styrevalg ved forrige generalforsamling er alle
medlemmer i styre pa valg.

Styremedlemmer skal normalt velges for 2 ar, men siden alle styremedlemmer
er pa valg, velges 2 for 2 ar og 2 for 1 ar.

Kandidater:

Verv Navn Adr Velges for
Styreleder Terje Norlpff KS 33 1ar
Styremedlem Pal Arne Davidsen KS 4B 2ar
Styremedlem Helge Aurheim KS 56 23ar
Styremedlem Hugo Rgdlie KS 10 1ar
Styremedlem Vedran Pasic KS 45 1ar
Varamedlem Martin Foss KS 37 1ar
Varamedlem Bartlomiej Kotus KS 36 1ar
Varamedlem Ottar S¢gfteland KS 17 1ar
Varamedlem Isabella Lu KS 52 1ar

Terje Norlgff er styremedlem i ndvaerende styre og har sagt seg villig til
gjenvalg.

Pal Arne Davidsen er styremedlem i navaerende styre og har sagt seg villig til
gjenvalg.

Helge Aurheim er styremedlem i ndvaerende styre og har sagt seg villig til
gjenvalg.

Hugo Rgdlie er ny i styre, han er 33 ar og jobber i Kongsberg Digital. Er
styremedlem i Kontrollkomiteen i Norges Volleyballforbund og har tidligere
veert styreformann i BSI Vollyball.
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Vedran Pasic er ny i styre, han er 37 ar og jobber som Veileder i Nav Baerum.
Isabella Lu stiller til gjenvalg som varamedlem
Martin Foss og Bartlomiej Kotus er nye som varamedlem.

Ottar Sgfteland stiller til gjenvalg som varamedlem.

Valgkomiteen
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmetet avholdes 27.05.24
Selskapsnummer: 6009 Selskapsnavn: Ulven Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

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

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Karl Staaffs vei 50 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0665 OSLO Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér 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 ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



