Boligopplysninger:

Saksbehandler: Eline Garshol

Dato utkjert: 07.08.24 Side 1 av 1

Sameiet Ullernbyggene
SILURVEIEN 42
0380 OSLO

Organisasjonsnr: 971 527 250

Var ref.: 194/18
Type: Sameie
Eiere: Hakon Rghr Skjeervik

Seksjonsnr: 18

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned:

Felleskostnader:  Felleskostnader

4421

4421

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an):
Klient ajourf. lan:

Gjeld siste arsoppg.:
Klient gj. s. arsoppg.:

|4: Szerskilte opplysninger

Styreleder: Geir Eirik Jacobsen
Adresse: Silurveien 44

Postnr/-sted: 0380 OSLO

E-post: Styret@ullernbyggene.no

Parkering: Ingen fast parkering fglger boligen

Det ma ogsa innbetales et ut-/innflyttingsgebyr pa kr. 2 500,- til sameiet. Kjaper(e) vil bli belastet ved farste husleie.

|6: Ligning - 2023

Gjeld: Andre inntekter: 439
Annen formue: 8829 Utgifter:
[8: Bygning/eiendom
Gérds/bruksnr: 28/726 - seksjon:18
Feste/eiet tomt: Eiet
[9: Forsikring
Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr:




Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjigper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
bolisen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kj@pes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, og i ett ar.

Pris

Leilishet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pa forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjgperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.
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ENERGIATTEST

Adresse Silurveien 42
Postnummer 0380 >
=
(4]
Sted OSLO E »
=
@
Kommunenavn Oslo T B
Gard 28 -
ardsnummer 8
=
Bruksnummer 726 o
s D
Seksjonsnummer 18 O
s WD
Andelsnummer — LI:.I
>
Festenummer — <
£
(]
Bygningsnummer 80073003 >
(5]
C
()
Bruksenhetsnummer HO0503 Q _ -
=
Merkenummer Energiattest-2024-5105 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 06.08.2024

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


https://www.energimerking.no/

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 - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge 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)

- Termografering og tetthetsproving - Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring
- Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator - Sla el.apparater helt av

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1961

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 69

Ant. etg. med oppv. BRA: 10

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Periodisk avtrekk



https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

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



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895




Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Silurveien 42 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0380 Gardsnummer: 28

Sted: OSLO Bruksnummer: 726
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 18
Bolignummer: H0503 Festenummer: 0

Dato: 06.08.2024 15:19:56 Bygningsnummer: 80073003

Energimerkenummer: Energiattest-2024-5105

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 2: 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 3: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr 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 utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator
Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 8: 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 sl ned varmen nar det har begynt a 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 kjoleskapet.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav pa kjgleribber 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 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j 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 10: 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 11: 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 12: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: 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 nedkjaling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 15: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper 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 gledelamper. 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. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 16: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak utendors

Tiltak 17: Skifte til sparepzrer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: 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 nedbegrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 21: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, begr dette vurderes innfgrt. 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 m& monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer
forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 22: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stoy i
systemet.

Tiltak 23: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere
trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stagy i systemet.



Husordensregler

GENERELT

Formalet med husordensregler er a legge forholdene til rette for et hyggelig
bomiljg og ta vare pa sameiets materielle verdier og dets utemilja, hvor
ingen tar seg til rette pa andres bekostning.

Vedtektene henviser til Husordensreglene, som bare kan endres med vedtak
pa sameiermgte.

Sameiere/beboere plikter til enhver tid a rette seg etter de
husordensreglene som gjelder. Brudd pa Husordensreglene kan fore til
palegg om salg av seksjonen etter Lov om Eierseksjoner av 16. juni 2017 nr.
65 og § 3 i Vedtektene for Sameiet Ullernbyggene.

Klager vedr beboere rettes forst til beboer og eier av leiligheten av den
enkelte. @vrige klager eller forslag sendes skriftlig til styret.

Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfarsel medferer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller
vedkommendes oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i eierseksjonsloven.

2. OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET

| folge vedtektenes §2, 2. ledd, skal enhver ny eier eller leietaker meldes
skriftlig til styret og forretningsfarer for innflytting finner sted.

Utleiere er ansvarlige for at leietakere informeres om og felger gjeldende
vedtekter og husordensregler.

3. SOPPEL OG AVFALL

| seppelrommet skal det kun kastes husholdningsavfall og papp/papir.
Husholdningsavfall skal pakkes i ulike plastposer for det kastes i container i
seppelrommet. Matavfall kastes i grenne plastposer, plastavfall kastes i lilla
poser og avrig restavfall kastes i andre typer poser. Dette skal kastes i
containere for husholdningsavfall.

Aviser, blader, papp og @vrig papir skal legges i containere for papiravfall.
Pappkasser/-kartonger skal flatpakkes for det legges nedi.

Flasker, glass og metallemballasje skal ikke kastes i seppelrommet, men
kan leveres til godkjent returpunkt. Neermeste returpunkt er ved
rundkjeringen, Ullernasen t-banestasjon.

Annet avfall skal leveres i henhold til offentlige renovasjonsbestemmelser.
Det er forbudt 3 sette fra seg/kaste sgppel, skrot og annet avfall pa
fellesarealene.



o Deterforbudt a kaste seppel og annet ut fra vinduer og balkonger (eks.
fuglemat, sigaretter)

4. DYRE- OG HUNDEHOLD

Det er tillatt med dyr i sameiet, forutsatt at de ikke sjenerer andre beboere. Hunder skal
ikke ha adgang til de inngjerdede lekeplassene. Hundeeiere/-passere skal plukke opp etter
hunden pa opparbeidede fellesarealer.

Sameiets hundeeiere oppfordres til a ta et seerlig ansvar ogsa for a plukke opp etter andre
hunder pa sameiets fellesarealer.

5. BRUKAV LEILIGHETEN

o Detskalveere ro mellom kl. 23.00 og 07.00 bade inne og ute. Bruk ikke
vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet.

o Visspesielt hensyn ved & ikke spille hay musikk nar derer og vinduer er
apne.

e Ved festlige anledninger ber det gis nabovarsel i forkant.

e Stgyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, er ikke tillatt pa sen- og
helligdager. Det er tillatt pa hverdager mellom kl. 08.00 og 18.00, og pa
lerdager mellom kl. 10.00 og 16.00.

o Det skal gis nabovarsel for planlagt stoyende arbeider. Dette skal henges
opp pa tavlen ved postkassene, med angivelse av nar arbeidet startes og
hvor lenge arbeidene antas a vare, og kontaktinformasjon. Bruk sameiets
mal for varsel.

e Den enkelte sameier har ansvar for alt innvendig vedlikehold. Innvendige
bygningsmessige endringer og installasjoner skal forelegges styret.
Ombygninger i den enkelte eierseksjon skal skje i henhold til gjeldende
byggeforskrifter og om nadvendig ma tillatelse innhentes fra offentlig
myndighet. Ved skifte av sluk skal det sendes sgknad til Oslo kommune.

e Visdovett: Kun urin, avfering og dopapir skal i doen. Andre ting i doen kan
medfaere at rgrene kan tettes. Eksempelvis kan stivnet fett kastes i
matavfallet, mens vatservietter, bomull og g-tips skal kastes i restavfallet.

o lkke hell kaffegrut, fett, olje eller matrester i vasken, det kan tette rgrene.
Det skal behandles som matavfall eller restavfall.

o Utskifting av ytterdgrer og vinduer skal vaere i trad med sameiets
standarder, disse finnes beskrevet pa sameiets hjemmesider.

e Sameier har ansvar for egne moderniseringstiltak. De skal utferes slik at det
ikke oppstar skade eller ulempe for andre beboere. Bruk alltid godkjente
handverkere.

e Risting eller banking av tepper og lignende ma ikke foretas fra vinduer og
balkonger.

6. FASADER, BALKONGER OG BODER (herunder markiser og parabolantenner)



Balkonger og boder er d regne for sameiets fellesareal, men med eksklusiv bruksrett for

beboer.

Godkjennelse fra styret ma innhentes fgr montering av utvendig markise og evt. andre
fasadeendringer. Utvendig montering av parabolantenner tillates ikke.

7. VARMTVANN OG FYRING

Radiatorene settes i gang pa senhgsten og stenges om varen, avhengig av
utetemperaturer.

For at radiatorene skal fungere godt i alle etasjer, bor alle beboere jevnlig
lufte radiatorene sine ved & dpne ventilen forsiktig til all luft er sluppet ut.
Dette bar gjgres flere ganger gjennom vinterhalvaret.

For at varmtvann skal sirkulere best mulig i alle etasjer, dvs. at alle etasjer
raskt far tilgang til varmtvann, ma pakninger i gamle blandebatterier skiftes
regelmessig. Gamle blandebatterier bar skiftes ut, ettersom disse kan lekke
kaldtvann over i varmtvannet. Det kan medfgre at andre beboere over og
under aktuell etasje ikke far varmtvann raskt nok, eller far svaert varierende
temperatur pa varmtvannet.

8. PARKERING

Parkering foran innganger og pa stikkveier er ikke tillatt. Det skal veere plass
for utrykningskjeretay. Stans for ngdvendig av- og palessing er derimot
tillatt.

Parkeringskontroll foretas av parkeringsselskap.

Oppmerkede biloppstillingsplasser i sameiet er kun for eiere og beboere.
Parkeringsbevis ma benyttes, uten bevis blir det ilagt gebyr.

Gjester henvises til parkeringsplasser utenfor sameiet eller til
gjesteparkeringsplassen.

9. FELLESAREALER

For a bidra til trivsel i bo-omradet, plikter alle beboere a benytte sameiets
fellesarealer pa en aktsom mate inklusiv a holde fellesarealer inne og ute
ryddig.

Bruk ikke plenene som gangvei. Det medferer stygge stier i gresset.

Ballspill skal ikke forega foran inngangene og inntil husveggene, men er
ellers tillatt pa sameiets omrade.

All skade som pafares felleseiendom ma erstattes av den eller de som
forvolder skaden. Se for gvrig vedtektene § 3.

Beboere er ansvarlig for opprydding og rengjaring av fellesarealer og heiser
etter uttransportering av avfall, juletreer m.m. | tillegg er det beboers ansvar
a rydde opp etter egne handverkere.

Navneskilt pa postkasse skal vaere av godkjent type.

Sportsboden i forste etasje er reservert til sykler, ski og annet sportsutstyr.



Inngangsderer skal alltid holdes last. Uvedkommende skal ikke slippes inn.
Vaskeriet kan benyttes etter forhandsreservert tid pa tavlen utenfor. Det er
bare nummererte hengeldser med leilighetens seksjonsnummer som kan
benyttes. Lasen skal fijernes nar vasketiden er over. Vaskeriet skal ikke
benyttes etter kl. 23.00. Vaskemaskiner og terketromler, samt
vaskerom/rullerom, rengjeres og ryddes etter bruk.

Fellesganger er remningsveier og ma ikke blokkeres av mgbler etc.
Beboere oppfordres til & stavsuge skinnene i heisdgrene regelmessig og ved
ulyder, for a fa bort smastein og sand. Dette kan hindre skader pa
heisderene og kostbare reparasjoner.

Etasjekorridorene skal veere fri for gjenstander, dersom det ikke er felles
enighet mellom naboene pa aktuell korridor om at spesifikke gjenstander
kan sta der.

10. REAKSJONER VED BRUDD PA HUSORDENSREGLENE

11. ANNET

Ved brudd pa husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av
seksjonen med frist for a rette opp de paklagede forhold. Se for gvrig
vedtektenes § 11 om Mislighold.

Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som falge
av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.
Seksjonseier er ogsa ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av
eierens husstand/leietaker eller andre personer som eieren har gitt adgang
til eiendommen for @vrig (Lov om eierseksjoner)

Praktisk informasjon, rad og tips kan du finne pa sameiets
hjemmesider www.ullernbyggene.no.

Endret og vedtatt 23. mai 2023
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Ordinzert arsmeote i Sameiet Ullernbyggene - Torsdag 30.05.2024

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordineert arsmgte kan mate ved fullmektig. Dersom De benytter
Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstdende fullmakt
fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mote pa Ordinaert arsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinzert arsmgte?

e Alle Seksjonseiere har rett til & delta i Ordinzert arsmgte med forslags-, tale-, og
stemmerett.

e For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem
av seksjonseiers husstand rett til & vaere tilstede og til & uttale seg.

e Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

e Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig



Sameiet Ullernbyggene

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinaert drsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Det innkalles herved til ordinaert arsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Tid: torsdag 30.05.2024 kl. 18:00
Sted: @raker skole

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av protokollfgrer
1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

2. Styret informerer
Se vedlagte styret informerer.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3. Arsregnskapet for 2023

Se vedlagte &rsregnskap med revisjonsberetning.
Regnskapet viser et overskudd pa kr 462 364,-

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for
bedgmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilhgrende
noter.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.
4. Godtgjorelse til det sittende styre.

Forslag til vedtak: Styret far kr 400 000,- til intern fordeling.
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5.

Saker fra styret

5.1 Pantsette tomten som sikkerhet for 1an

Sparebanken @st krever pant i eiendommen gnr. 28, bnr. 608 i forbindelse med
I&neopptak vedtatt pd ekstraordinzert arsmgte 02.04.2024.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Forslag til vedtak: Arsmgte godkjenner at I&negiver tar pant i gnr. 28, bnr. 608 i
forbindelse med l8neopptak. Arsmgte gir styret fullmakt til &
undertegne alle dokumenter i forbindelse med pantsettelsen.

5.2 Bruk av fellesareal til permanent bad i vaskerom i hvert bygg

I forbindelse med den kommende rehabiliteringen av sameiets bygninger, gnsker
styret @ opprette permanente bad i vaskerom i hvert bygg. Dette vil, i kombinasjon
med portable bad og toaletter, gi beboerne en god og praktisk lgsning under
rehabiliteringsperioden.

Pristillegg pr. permanente bad i vaskekjeller er kr 199 319,- eks mva.

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap
p& mer enn fem prosent av de 8rlige felleskostnadene, kreves det et flertall p§ minst
to tredjedeler av de avgitte stemmene p8 8rsmgtet.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Forslag til vedtak: Arsmgte gir styret fullmakt til & opprette permanente bad i
vaskerom i hvert bygg.

5.3 8§ 4 Fordeling av felleskostnader - ansvar utad

Sameiets vedtekter har siden byggearet fastslatt at felleskostnadene skal fordeles
etter bruttoarealet til hver leilighet. I 1999 ble ordlyden i vedtektene endret fra
"fordeles mellom seksjonseierne etter bruttoareal" til "sameiebrgkene". Denne
endringen har imidlertid ikke hatt noen praktisk effekt, da felleskostnadene fortsatt
fordeles etter bruttoareal.

Det er viktig 8 merke seg at vedtaket fra 1999 ikke var gyldig, da det krever
tilslutning fra alle seksjonseiere som blir bergrt av endringen. For 8 endre
fordelingsmetoden for felleskostnader, ma alle seksjonseiere samtykke i endringen.

Derfor endres vedtektene tilbake til den opprinnelige ordlyden som var gjeldende fgr
arsmgtet i 1999, siden vedtaket i 1999 ikke var et gyldig vedtak.

Ettersom at vedtektene fra 1975 kun omhandlet hvordan utgifter skulle fordeles, ma
det ogsa lages en punkt om hvordan inntekter skal fordeles. Det er naturlig at
inntekter fordeles p& samme mate som ved utgifter. Det er en slik praksis som har
blitt fulgt tidligere ved salg av vaktmesterboligen.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Forslag til vedtak: Ordlyden i vedtekten § 4 Fordeling av felleskostnader - ansvar
utad - fgrste ledd enders til "Alle felleskostnader fordeles
mellom seksjonseierne etter bruttoareal. Inntekter skal fordeles
pd samme mate som kostnader blir fordelt. Styret fastsetter
akontobelgp som skal innbetales forskuddsvis pr maned av den
enkelte seksjonseier."
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5.4 Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

I forbindelse med I&ne opptak er det flere seksjonseiere som gnsker at det vedtas en
ordning for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN).

De som velger & infri sin andel av fellesgjeld vil f& redusert sine fellekostander med
sin andel av renter og avdrag pa sameiets I&n. Dette vil vaere en sak mellom sameiet
og den enkelte seksjonseier, og at seksjonseieren likevel fortsatt vil veere ansvarlig
overfor banken iht. sin brgk, jf. eierseksjonsloven § 30. En individuell nedbetaling av
fellesl8n fra seksjonseier, vil banken anse innbetalingen som en fgrtidig

innbetoaling /ekstraordinaer nedbetaling av hovedstol pa eierseksjonssameiets
felleslan.

Det er arsmgte som kan vedta en slik ordning med 2/3 flertall, men falgene ma
tenkes pa fgr man inngar en IN-ordning i boligsameie:

Ordningen kan ikke reverseres, men varer ut lanets Igpetid

Lopetiden for 1anet kan ikke reguleres

Administrasjonskostnader: 10 % tillegg i forvaltningshonoraret.

Gebyr belastes de som innfrir sin andel av I&net (ca. kr 2 500,-). Innfrielse av

deler eller hele I8net kan bare gjgres 1 til 2 gang i dret.

Langiver gir ingen sikkerhet for de som har betalt ned sin andel av I8net.

e Og alle hefter fortsatt for I3net etter fordelingsngkkelen og eier ma informere
om dette ved et salg.

¢ Forutsetning for ordningen er at sameiets forretningsfgrer administrerer

ordningen og at eventuelt I&ngiver aksepterer ordningen.

Det blir lagt opp til at dette kan gjennomfgres 1 til 2 ganger i aret og at hele andel av
fellesgjelden ma innfris. Ordningen trer farst i kraft nar hele 18net er blitt utbetalt.

Vedlegger "Avtale om individuell nedbetaling av felleslan med seksjonseier" og "Avtale
om individuell nedbetaling av fellesldn med boligselskapet"

Forslag til vedtak: Vedtektsendring: Sameiet Ullernbyggene vedtar at vedtektene
for sameiet endres, hvor fglgende inntas som tillegg i
vedtektene:

“"Sameiet Ullernbyggene har vedtatt en ordning for innfrielse av
andel fellesgjeld knyttet til bestemte 1&n. Denne ordningen er
betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom
sameiet og forretningsfgrer, og hver enkelt seksjonseier som
gnsker & benytte ordningen, ma inngd en egen avtale med
sameiet v/forretningsfgrer.

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse
innbetalingen som en regulaer ekstraordinaer nedbetaling av
sameiets felleslans hovedstol, uten at I1&ngiver gir aksept for at
seksjonseiere som innfrir sin andel, blir fritatt for sitt
debitoransvar. Dette betyr at alle ndvaerende og fremtidige
seksjonseiere, 0gsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er
innfridd, risikerer 8 matte dekke sin forholdsmessige andel av
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold, jf.
eierseksjonsloven § 30.

Forretningsfgrer patar seg intet ansvar for eventuelle
konsekvenser for Sameiet Ullernbyggene, seksjonseierne eller
seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.”

5.5 Lekeplass

Styret sgker et mandat til & komme til enighet med Backe om & opprette en lekeplass
pd sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pa
tomten sameiet selger har fri tilgang.
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Styret jobber for & oppna:

o R bruke s3 lite areal som mulig

e Bevare omradets karakter med plen og store traer
Legge til enkle elementer som gir minst mulig avtrykk
Tilkomst for brannbil, sykebil, taxi mm ma ivaretas
Ivareta de enkelte blokkenes «private» sitteomrader
Skjerme for vinduer i de naermeste blokkene

Det er Plan og Bygg som tar den endelige beslutningen og styret kan ikke endre den
beslutningen. Backe Gruppen og Rader Bing redegjgr for viktigheten av lekeplassen.

Forslag til vedtak: Arsmgtet gir styret fullmakt til 8 komme til enighet med Backe
om a opprette en lekeplass pa sameiets tomt, hvor bade
sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pa tomten
sameiet selger har fri tilgang.

5.6 Lgnn til styremedlem

Et av styremedlemmene har frivillig patatt seg a bidra ekstra i rehabiliteringsperioden.
Godtgjgrelse vil bli utbetalt basert pa godkjente timelister. Dette vil vaere
kostnadsbesparende for sameiet, da vi unngdr & matte leie inn en ekstern konsulent
til denne oppgaven.

Forslag til vedtak: Det avsettes i regnskapet inntill kr 100 000,- som
tilleggsgodtgjgrelser for styret i 2024.

6. Saker fra beboere

6.1 Disponering av salgssum fra tomtesalg.
Forslagstiller: Gordon Francis Robert

Forslag til vedtak: Det vedtas at alle midler fra tomtesalget forblir i boligselskapes
kasse for fremtidig vedlikehold og renoveringsbehov.

7. Budsjett for 2024
Se vedlagte budsjett for 2024.

Det forventes en gkning i felleskostnadene som fglge av innbetalinger pa renter og
avdrag pa boligselskapets 18n. L&net vil bli utbetalt i henhold til en betalingsplan knyttet
til rehabiliteringsprosjektet, noe som innebaerer at kostnadene for & betjene I&net vil
veere lavere i begynnelsen. Fra 1. august 2024 planlegges det en gkning av
felleskostandene pa ca. 40%. I fremtiden vil det bli lagt til flere gkninger av
felleskostnadene for & dekke renter og avdrag pa det utbetalte I3net.

Forslag til vedtak: Styrets budsjett tas til orientering.

8. Valg

Se vedlagte valgkomiteens innstilling.

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Geir Eirik Jacobsen. P& valg i 2024
Styremedlem, Anne Graadahl. P& valg i 2024
Styremedlem, Tarja Marita Tamminen. P& valg i 2025
Styremedlem, Erik Horgmo. P& valg i 2024
Varamedlem, Heidi Lombnes. P& valg i 2025
Varamedlem, Christopher Hellebust. Pa valg i 2024
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8.1 Valg av styreleder

8.2 Valg av styremedlemmer
8.3 Valg av varamedlemmer
8.4 Valg av valgkomité

8.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

Protokoll fra ordinaert &rsmgte vil bli publisert p& Min Side:_https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Sameiet Ullernbyggene
Styret
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Sameiet Ullernbyggene

Styrets orientering om aret som har gatt og om fremtiden

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzert arsmgte har boligselskapets tillitsvalgte vaert folgende:

Styreleder, Geir Eirik Jacobsen, Silurveien 44

Styremedlem, Anne Graadahl, Silurveien 42

Styremedlem, Tarja Marita Tamminen, Silurveien 42

Styremedlem, Erik Horgmo, Silurveien 44

Varamedlem, Heidi Lombnes, Silurveien 46

Varamedlem, Christopher Hellebust, Silurveien 42

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrselen er i henhold til kontrakt utfgrt av Asker og Baerum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

Bygninger og forsikringer

Boligselskapet bestdr av 119 seksjoner. Selskapets navn er Sameiet Ullernbyggene med
org.nr.: 971527250 i Oslo kommune.

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Polisenummeret er 3441860

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbelgpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved & gjenoppfgre en ny bygning av samme standard og stgrrelse,
etter dagens byggeskikk.

Ved skade skal denne meldes til ABBL via skadeskjema p& ABBLs nettside:
http://www.abbl.no/Skjemaer/Skademeldingsskjema. Egenandelen ved skader vil
normalt utgjgre kr 10.000

Forsikringen omfatter ikke innbo og Igsgre. Den enkelte eier ma selv tegne innboforsikring.

Salg/refinansiering

For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, ta kontakt med ABBL
Eiendomsmegling tIf. 67 57 40 50.

ABBL Eiendomsmegling har oversikt over alle leiligheter som selges i ditt boligselskap.
Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

Regnskapet for 2023

Regnskapet viser et overskudd pa kr 462 364,-

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for

bedsmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilhgrende
noter.

Side 6 av 29



Styret arbeid i 2023/2024

Ordinaert arsmgte for 2023 ble avholdt tirsdag 23. mai 2023. Til stede var 27 seksjonseiere
som leverte adgangstegn. Det ble levert 8 fullmakt(er), totalt 35 stemmeberettigede. Fra
ABBL mgtte Gudbrand Ensrud.

Det ble avholdt et ekstraordinzert &rsmgte i tirsdag 02.04.2024 kl. 18:00 - @raker skole. Til
stede var 53 seksjonseiere som registrerte seg. Det ble levert 21 fullmakter. Totalt 74
stemmeberettigede. Fra ABBL mgtte Arne E. Blakstad.

Laneopptak:

Styret fikk fullmakt til & ta opp felles I&n pa inntil NOK 76 millioner for & kunne jobbe videre
med rehabiliteringsprosjektet.

Vedtaket fikk 44 stemmer for, 29 imot og 1 blank stemme

Opprettelse av lekeplass:

Styret gnsker et mandat til 8 komme til enighet med Backe om 38 opprette en lekeplass pa
sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pa tomten
sameiet selger har fri tilgang. Flere mgtedeltagere papekte at det var mange uklarheter om
lekeplassen og etterlyste mer informasjon fgr vedtak kunne fattes." Forslaget fikk 43
stemmer for, 30 imot og 1 blank stemme. Forslaget ble forkastet da det ikke ble oppnddd
2/3 flertall.

Styret konkluderte med at det ville ta saken opp igjen i nytt sameiermgte etter
forhandlinger med Backe

Det ble avholdt et informasjonsmgte 18.03.2024 i @raker skole i forbindelse med
rehabiliteringsprosjekt og tomtesalg. Ref. "Referat fra informasjonsmgtet” i portalen pa
"Min side".

Styret har sendt ut 4 Infobrev i 2023.

Styret har avholdt 12 formelle styremgter i 2023, derav 8 styremgter etter drsmgtet 2023
og 4 styremgter fgr. Ellers er det blitt avholdt flere mgter med aktgrer i forbindelse med
planlegging av vedlikeholdsbehov, tomtesalg og med andre aktuelle saker som for
eksempel asbestsanering og inspeksjoner.

Styrets arbeid i 2023 etter arsmgtet

e Oppfaelging av planprosess med BER. Lgpende kontakt med BER og befaringer med
leverandgrer bade i fellesomrader og noen stikkpraver i leiligheter.

e Mgtevirksomhet i forbindelse med tomtesalg, gjennomfgrt mgter med utbygger og
byraden. Det er gjennomfgrt ett mgte med byraden, og mgte med Hgyre og Venstres
politiske grupper. I tillegg er det avholdt en befaring pa tomten med representanter
for Hgyres bystyregruppe.

¢ Lgpende mgter med Backe utvikling, med orientering om planprosessen og dialogen
med Oslo kommune.

e Oppfelging av kontroll av parkering i sameiets parkeringsplass. Gjeldende
parkeringskort er utgdtt, men fortsatt gyldig i pAvente av nytt digitalt system for
kontroll fra parkeringsselskap.

¢ Flere befaringsrunder med diverse leverandgrer i forbindelse med innhenting av
anbud for vedlikeholdsarbeid av rgr og strgm i sameiet

e Flere mgter med Entreprengr Ansnes i forbindelse med planlegging og gjennomfgring
av forprosjekt. Det er gjennomfgrt mgte med hele styret hos Ansnes for @ .... det er
gjennomfgrt 3 mgter med Ansnes og BER for & planlegge forprosjektet i detalj og
avklare spgrsmal rundt det praktiske. Styret deltok pa en kartlegging av noen fa
leiligheter med formal 8 lage en oversiktsplan med behov for dokumentasjon i hver
leilighet.

 Oppfelging og mgter med Kone, heisleverandgr, angdende behov for utskifting av
heismotor i S44

e Etter av det ble oppdaget asbest-forekomster i kjelleretasjene har styret vaert
engasjert i bade for organisering av luftmalinger og saneringen. Styret har deltatt pd
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befaring og kartlegging av omrader med asbest. Styret har sammen med vaktmester

stengt de aktuelle omrader og hatt kontakt med beboere som gnsket tilgang.

Oppfalging av gkonomi og planlegging av ngdvendig tiltak

Budsjetteringsarbeid

Kontakt med rgrlegger ift Igpende arbeid

Bestilling og oppfelging av spyling av rgr

Opprydding og gjennomgang av alle bygg, baering og kasting i container. Ryddet i

sykkelbodene i alle bygg. Gjennomgang av bodganger i kjellere.

e HMS -vurdering av tilrettelegging av mer systematisk oppfglging av HMS-oppgaver.
Gjennomgang av aktuelle oppgaver med vaktmester

* Lgpende kontakt med vaktmester, om spgrsmal fra beboere, felling av traer og om
bygningsmassen. Hatt flere mgter med vaktmester.

e Oppfglging av forsikringssaker i forbindelse av flere vannlekkasjer. Oppfglging av
beboere, mye kontakt med prosjektledere og ABBL Skade.

e Oppfglging av naboklager

e Henvendelser fra beboere

e Henvendelser fra meglere ved salg av boliger

Styret i Sameiet Ullernbyggene

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Resultatregnskap Sameiet Ullernbyggene, 2023

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024

Inntekter
Felleskostnader 1 6 500 850 5293 248 6 500 580 10 186 166
Annen driftsinntekt 1287 753 1285576 1 280 000 30 000
Sum driftsinntekter 7 788 603 6578 824 7 780 580 10 216 166
Utgifter
Lgnnskostnad 3 399 350 399 350 399 350 456 400
Annen driftskostnad 4 6 299 079 6128 189 6 237 000 6 807 000
Vedlikehold, innkjgp 5 690 962 989 867 1 033 000 1 235 000
Pakostning,rehabilitering,investering 6 0 0 0 40 000 000
Sum driftskostnader 7 389 391 7 517 405 7 669 350 48 498 400
Driftsresultat far finansposter 399 212 -938 582 111 230 -38 282 234
Finansielle poster
Finansinntekt 7 63 153 59 463 10 000 10 000
Finanskostnad 8 0 0 0 900 000
Sum finansposter 63 153 59 463 10 000 -890 000
Arsresultat 462 364 -879 118 121 230 -39 172 234

Sameiet Ullernbyggene
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Balanse Sameiet Ullernbyggene, 2023

Note Balanse Balanse
2023-12 2022-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Bygninger/tomter 9 5 000 000 5 000 000
Sum varige driftsmidler 5 000 000 5 000 000
Finansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300 300
Sum finansielle anleggsmidler 300 300
Sum anleggsmidler 5 000 300 5 000 300
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 4703 17 927
Andre fordringer 10 846 085 837 464
Sum fordringer 850 788 855 391
Bankinnskudd, kasse o.l 11 1376 505 1020 401
Sum omlgpsmidler 2227 293 1875792
Sum eiendeler 7227 593 6 876 092

Sameiet Ullernbyggene
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Balanse Sameiet Ullernbyggene, 2023

Note Balanse Balanse
2023-12 2022-12
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Vedlikeholdsfond 12 2702 426 2702 426
Andre fond 12 3571736 3109 372
Sum egenkapital 6 274 162 5811798
Gjeld
Langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 439 701 -29 790
Forskudd felleskostnader 201 730 165 672
Annen kortsiktig gjeld 13 312 000 928 413
Sum kortsiktig gjeld 953 431 1064 295
Sum gjeld 953431 1064 295
Sum egenkapital og gjeld 7 227 593 6 876 092
Sameiet Ullernbyggene
Sted: , dato:
Geir Eirik Jacobsen Tarja Marita Tamminen Erik Horgmo

Styreleder

Styremedlem

Anne Graadahl

Styremediem

Styremedlem

Sameiet Ullernbyggene
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note O - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet bestéende av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god
regnskapsskikk for smé foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett ar er uansett klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til
grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Starre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset
gkonomisk levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler
vurderes til lavest av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfart til palydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatfart nar de er opptjent. Det er foretatt avsetning for palapte kostnader som strgm, varmtvann og lignende. Vedlikehold
kostnadsfares etter hvert som vedlikehold faktisk er utfart.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier.
Alle utgifter til rehabilitering og pakostninger kostnadsfgres fortlgpede i den perioden tiltakene utfares. Den verdigkningen som disse
rehabiliterings- og pakostnings tiltakene medfarer tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. | situasjoner hvor slike tiltak
finansieres gjennom felles l&neopptak i sameiet, vil Ianeopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets
fellesutgifter. | slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremstd som negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i
balansen.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Felleskostnader 5393 580 4 655 928 5393 354 8 912 857

Ekstraordinaer innbetaling av felleskostnader 1107 270 503 280 1107 226 1273309

Vedlikeholdsfond 0 134 040 0 0

Sum 6 500 850 5293 248 6 500 580 10 186 166
Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Diverse inntekter 4612 3635 0 0

Brensel 1253040 1253040 1 250 000 0

Vaskeriinntekter 19 301 1500 30 000 30 000

Portapner, ngkler o.l. 800 12 401 0 0

Diverse tilleggsytelser 10 000 15000 0 0

Sum 1287 753 1285576 1280 000 30 000
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 3 - Lgnnskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Styrehonorar 350 000 350 000 350 000 400 000
Arbeidsgiveravgift 49 350 49 350 49 350 56 400
Sum 399 350 399 350 399 350 456 400
Ingen ansatte
Note 4 - Annen driftskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Strgm nett/kraft 128 009 137 811 120 000 120 000
Strgm el.kjele 1831 087 1982 758 1 800 000 1 500 000
Vann- og avlgpsavgift 960 079 778 279 905 000 1160 000
Feieavgift 128 214 2500 2500
Renovasjon 311 780 275911 292 000 340 000
Containerleie 10 813 13530 20 000 20 000
Kabel-tv (og ev. bredband) 720 462 619 618 630 000 750 000
Forsikring 657 186 550 365 657 000 725 000
Eiendomsavgift 247 406 247 406 250 000 250 000
Forvaltning og revisjon 204 352 198 282 205 000 212 000
Innbetalingsservice 4 403 4 403 5000 5000
Mgtegodtgjarelse 0 4 000 0 0
Juridisk rédgivning/bistand 0 0 20 000 20 000
Brannsikring 0 0 0 350 000
Kontingent ABBL 500 500 500 500
Vaktmestertjeneste 651 945 612 862 650 000 650 000
Overvékning 59 931 56 571 58 000 80 000
Sngbrgyting/straging/feiing 0 21613 0 0
Matteservice 26 667 24 135 25000 25000
Renhold 251 256 237 255 230 000 230 000
Heis service/drift 210 194 288 202 300 000 300 000
Utgifter v/styret 4738 5734 25000 25 000
Kurs/seminarer 0 52 200 0 0
Rekvisita, porto, mm 3860 3154 5000 5 000
Datautgifter o.l 500 0 5 000 5000
Leie av lokale 2000 4000 2000 2000
Gebyr 8 006 9 386 5 000 5 000
Blomster/gaver 3778 0 0 0
Diverse 0 0 25 000 25 000
Sum 6 299 079 6128 189 6 237 000 6 807 000

Honorar til revisor er inkludert i forvaltningshonoraret
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 5 - Vedlikehold, innkjgp

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Materialer, redskap, verktay 1401 0 0 0
Laser, ngkler, ringeanlegg 0 47 364 5000 5000
Skilt 0 17 322 0 0
Vedlikehold bygg 12 688 0 0 0
Dgrer/inngangspartier 0 2334 0 0
Heis 0 0 0 500 000
Rarleggerarbeid, materialer 93724 57 033 100 000 0
VedlikeholdVVS 0 15 655 0 150 000
Elektriker, materialer 2261 12 888 30 000 0
Lyspeerer, lysrgr, sikringer ol 8 549 15 688 20 000 10 000
Grgntanlegg, fellesareal 2 557 4015 20 000 10 000
Lekeplass, miljatiltak 0 0 5000 5000
Vaskeri 7 857 26 924 0 0
Fyringsanlegg 0 28 595 0 0
Renovasjonsanlegg 0 9101 0 0
Egenandel skade 20 358 10 000 30 000 30 000
Brannsikringstiltak 349 441 327 999 323 000 0
Teknisk bistand 185 869 331878 250 000 375 000
Haytrykkspyler 6 258 0 0 0
Diverse vedlikehold 0 83072 250 000 150 000
Sum 690 962 989 867 1 033 000 1 235 000
Note 6 - Pakostninger, rehabilitering, investering
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Vedlikehold bygg 0 0 0 40 000 000
Sum 0 0 0 40 000 000
Note 7 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renter pa restanse 2372 1051 0 0
Renteinntekter bankinnskudd m.v. 0 0 10 000 10 000
Finansinntekt 60 781 58 412 0 0
Sum 63 153 59 463 10 000 10 000
Note 8 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renteutgifter langsiktig lan 0 0 0 900 000
Sum 0 0 0 900 000

Note 9 - Bygninger/tomter

Tomter

Regnskap 2023
5.000.000

Regnskap 2022
5.000.000
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 9 - Bygninger/tomter

Sum 5.000.000 5.000.000

G.nr 28, bnr. 608 anskaffet 1962. Ubebygget tilleggstomt
Bygninger og tomter er bokfart til anskaffelsverdi pluss evt. pakostninger
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 10 - Andre fordringer
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Annen restanse 1 0
Periodisering kostnader 840 509 706 889
Erstatningsmessige skader 5575 130575
Sum 846 085 837 464

Kortsiktige fordringer er periodiserte kostnader og erstatningsmessige skader

Note 11 - Bankinnskudd, kasse og lignende
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Bankinnskudd (driftskto) 1376 505

1020 401

Sum 1376 505

1020401

Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter

Note 12 - Egenkapital
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Opptjent egenkapital
Vedlikeholdsfond

IB vedlikeholdsfond 2702 426 2702 426
Sum vedlikeholdsfond 2702 426 2702 426
Andre fond/Udekket tap

IB andre fond/udekket tap 3109 372 3988 490
Fra arets resultat 462 364 -879 118
Sum andre fond/udekket tap 3571736 3109 372
Sum egenkapital 6 274 162 5811798

Note 13 - Annen kortsiktig gjeld
Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Arbeidsgiveravgift 0 1
Annen kortsiktig gjeld 312 000 928 412
Sum 312 000 928 413
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Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 14 - Disponible midler

Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Disponible midler per 01.01 IB 811 498 1690 616

Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) 462 364 -879 118

Arets endring disponible midler 462 364 -879 118
1273 862 811 498

Disponible midler UB
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Ullernbyggene.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Ullernbyggene

Styreleder Geir Eirik Jacobsen (sign.)
Styremedlem Erik Horgmo (sign.)
Styremedlem Tarja Marita Tamminen (sign.)
Styremedlem Anne Graadahl (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Sarkedalsveien 6 Fax

Postboks 7000 Majorstuen Int i K

0306 Oslo nternet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til arsmatet i Sameiet Ullernbyggene

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Ullernbyggenes arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord
with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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m Uavhengig revisors beretning - Sameiet Ullernbyggene

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebasere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensikismessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfere at sameiet ikke fortsetter driften.

evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfgres. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Oslo

KPMG AS

Svein Wiig
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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AVTALE OM INDIVIDUELL INNBETALING AV FELLESGIJELD (IN)

Det er i dag inngatt fglgende avtale mellom:

[Boligselskap] v/ Asker og Baerum Boligbyggelag AL (heretter kalt Sameie)

08

SEKSJONSEIEN ... (heretter kalt Seksjonseier) med borett til bolig i
eierseksjonssameiet.

§ 1. Bakgrunn og formal

Sameie har vedtatt a innga avtale med Asker og Baerum Boligbyggelag AL (heretter kalt ABBL) hvorigjennom
det samtykkes til at Sameiets seksjonseiere kan innga IN-avtale. Formalet med avtalen er a gi seksjonseier
adgang til a innbetale inntil et belgp svarende til den beregnede del av sameiets fellesgjeld knyttet til
seksjonseiers bolig. Med fellesgjeld forstas den gjeld som Sameie har overfor Langiver, hvor seksjonseier
ikke har noe personlig ansvar, men som etter en fordelingsngkkel betjenes ved seksjonseiers betaling av
felleskostnader til Sameie. Ved slik innbetaling vil seksjonseieren fa et regresskrav mot Sameie som
betjenes ved reduksjon av fremtidige felleskostnader.

Langiver er den bank/finansinstitusjon hvor Sameie har de Ian som omfattes av den avtale om
tilrettelegging av individuell innbetaling som er inngatt mellom Sameie og ABBL.

§ 2. Seksjonseiers forpliktelser og rettigheter

Seksjonseier gis rett til a foreta hel eller delvis innbetaling av fellesgjelden i h.h.t. den avtale som er inngatt
mellom Sameie og Langiver. Det forutsettes at seksjonseieren er a jour med betaling av forfalte
felleskostnader.

Seksjonseierens betaling gar til direkte innbetaling pa Sameiets lan hos Langiver. Innbetalingen gir
andelseieren et regresskrav mot Sameie. Seksjonseiers regresskrav mot Sameie betjenes ved reduksjon av
fremtidige felleskostnader.

Seksjonseier kan kun innbetale ved ovennevnte lans terminforfall. Seksjonseier kan innbetale en ganger per
ar, ved hovedforfall den [Dato]. Det kan ikke foretas innbetaling med belgp mindre enn hele Seksjonseiers
andel av fellesgjelden.

Seksjonseiers innbetaling ma vaere kreditert Sameiets konto, hos bank bestemt av ABBL minimum 10 dager
f@r terminforfall. Seksjonseier skal kontakte ABBL forut for gnsket innbetaling, for a fa oversendt
innbetalingsgiro.

e g AT
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Sameie besitter pa konto det innbetalte belgp pa vegne av seksjonseier helt frem til belgpet er overfgrt
(innfrielse av gjeld overfor) Sameiets Langiver. Seksjonseier kan ikke tilbakekalle innbetaling etter at
belgpet er kreditert konto.

Dersom belgpet ikke er kreditert konto minimum 10 dager fgr terminforfall, kan ikke innbetaling (innfrielse)
av fellesgjeld gjennomfgres for dette terminforfall for seksjonseieren. Det innbetalte belgp vil

tilbakebetales til seksjonseier.

Renter pd det innbetalte belgpet i perioden fra belgpet er kreditert konto til innfrielse overfor langiver
tilfaller Sameie.

§ 3. Sameiets forpliktelser

Dersom Sameie har avtale om IN for mer enn ett lan, kan seksjonseier selv velge hvilket Ian som skal
nedbetales. Belgpet vil innbetales Sameiets Langiver ved terminforfall.

Fra samme tidspunkt vil seksjonseier f& endret sin andel av kapitalkostnader som inngar i felleskostnadene.
Ved hver innbetaling vil seksjonseier motta en ny giro med nytt terminbelgp for felleskostnader.

Sameie forplikter seg til ikke a foreta disposisjoner som medfgrer at den innbetalende seksjonseier blir

forfordelt i forhold til de seksjonseiere som ikke innbetaler i henhold til egen IN-avtale. Se avtale mellom
Sameie og BBL, § 5.

§ 4. Sikkerhet

Seksjonseieren vil motta en bekreftelse pa innbetalingen. Seksjonseier gir ABBL fullmakt til & innga avtale
med langiver som forutsetning for giennomfgring av denne avtale.

ABBL holder oversikt over alle innbetalinger foretatt etter denne avtale, og paser at innbetalte belgp gir
reduserte manedlige felleskostnader

Seksjonseier vil ikke gis sikkerhet i form av inntrederett i Langivers eventuelle panterett.
Ved innbetaling av Seksjonseiers andel av fellesgjeld vil Langiver anse innbetalingen som en regulaer
ekstraordinzer nedbetaling av Sameiets felleslans hovedstol, uten at Langiver gir aksept at Seksjonseier blir

fritatt sitt debitoransvar. Seksjonseier og fremtidige seksjonseiere risikerer a matte dekke sin
forholdsmessige andel av Sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold.

§ 5. Overdragelse av seksjon i eierseksjonssameiet

Dersom seksjonseier overdrar seksjonen i Sameie, overtar ny seksjonseier alle rettigheter knyttet til
innbetalinger som er foretatt iht. denne avtalen.

) gt e

Side 23 av 29



[\ b

§ 6. Vederlag

For arbeid i forbindelse med etablering og oppfglging av denne avtalen betaler Seksjonseier kr [Belgp] til
ABBL.

§ 7. Varighet

Denne avtale opphgrer nar de laneforhold som Sameie har inngatt IN-avtale om og som er omfattet av
avtalen er innlgst. Frem til avtalens opphgr kan avgitte fullmakter ikke trekkes tilbake.

§ 8. Tvistelgsning

Partene vedtar Asker og Baerum tingrett som verneting i alle tvister som gjelder forstaelse av denne
kontrakt.

Denne avtale i 2 - to eksemplarer. Ett til hver av partene.

Sandvika, den

[Boligselskap] Seksjonseier
v/ Asker og Baerum Boligbyggelag AL

1 0 e 1
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AVTALE OM TILRETTELEGGING AV INDIVIDUELL INNBETALING

Det er i dag inngatt fglgende avtale mellom:

Asker og Beerum Boligbyggelag AL (heretter kalt ABBL)

og

[Boligselskap] (heretter kalt Boligselskapet)

§ 1 - Bakgrunn og formal

Boligselskapet har [Dato] besluttet at boligselskapet skal innga avtale med ABBL om tilrettelegging av
individuell innbetaling av fellesgjeld (IN-avtale) for Boligselskapets seksjonseiere. Med fellesgjeld forstas
den gjeld som Boligselskapet har overfor langiver, hvor seksjonseier ikke har noe personlig ansvar, men
som etter en fordelingsngkkel betjenes ved seksjonseiers betaling av felleskostnader til Boligselskapet.

Formalet med naervaerende avtale er at Boligselskapet skal tilrettelegge for at seksjonseiere kan innga
avtale om individuell innbetaling innenfor rammene av narvaerende avtale, slik at de som gnsker det, kan
innbetale inntil et belgp svarende til den beregnede del av fellesgjeld knyttet til seksjonseiers bolig. Slik
innbetaling av fellesgjeld vil gi seksjonseieren reduserte manedlige felleskostnader. Seksjonseierens
regresskrav mot boligselskapet betjenes ved reduksjon av fremtidige felleskostnader.

§ 2 — Krav til laneforhold for Boligselskapet

Det settes krav til at Boligselskapet skal ha slatt sammen sin laneportefglje i stgrst mulig grad og ha en
ryddig gkonomi. ABBL kan bista Boligselskapet med opprydding av laneforholdene.

Boligselskapet gis rett til selv a velge hvilke lan som skal omfattes av denne avtale. Boligselskapet kan kun
innga IN-avtale for ett laneforhold med flytende rente. Fastrentelan kan omfattes etter saerlig avtale med
ABBL og langiver. Det er ikke anledning for boligselskapet a avtale renteswap eller lignende renteprodukter.

Fglgende laneforhold skal omfattes av IN-avtale:
(Navn pa langiver)

1. Lanenr. i

En forutsetning for avtalens gjennomfgring er at langiver av de |an avtalen omfatter aksepterer de
innbetalinger som foretas av seksjonseier og de vilkar denne innbetaling skjer pa.

e g AT
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§ 3 — Fullmakt til ABBL
Boligselskapet gir ABBL alle ngdvendige fullmakter for giennomfgring av naervaerende avtale med vedlegg.

Fullmakten til ABBL omfatter blant annet:
e 3 foreta hel eller delvis innbetaling av fellesgjeld overfor Boligselskapets kreditorer ved bruk av de
innbetalinger seksjonseier foretar i henhold til IN-avtale mellom seksjonseier og Boligselskapet

e 3innga avtale pa vegne av Boligselskapet med Boligselskapets kreditorer og seksjonseier for a
giennomfgre denne IN-avtalen

e 3 justere nivaet pa innbetalingene fra seksjonseiere uten styrets samtykke

§ 4 — Krav til innbetaling fra seksjonseier

For gjennomfg@ring av denne avtale vil ABBL pa vegne av Boligselskapet innga avtale med de enkelte
seksjonseiere som vil tiltre IN-ordningen i samsvar med avtaleteksten i vedlegg 1 til denne avtale.

Boligselskapet er blant annet innforstatt med at:

e seksjonseiernes innbetalinger er a8 anse som intervensjonsbetalinger

e seksjonseierne kun kan innbetale hele sin andel av fellesgjeld ved lanenes terminforfall (Ian med
flytende rente).

e seksjonseier kan innbetale en gang per ar, ved hovedforfall [Dato]
e ved fastrenteldn kan innbetaling kun skje pa hvert rentereguleringstidspunkt
o seksjonseiers innbetaling ma vaere ABBL i hende senest 10 dager fgr terminforfall

e seksjonseiers innbetaling skjer til Boligselskapets konto som bestemt av ABBL

§ 5 — Begrensninger i Boligselskapets laneopptak, refinansiering m.v

Boligselskapet har ikke anledning til & endre nedbetalingstid eller foreta opplaning av lan som omfattes av
denne avtale. Boligselskapet kan omplassere lanet i markedet forutsatt at ny langiver slutter seg til IN-
avtalen.

Boligselskapet har ikke anledning til a gi fritak for felleskostnader til seksjonseierne for den del av

felleskostnadene som skal nyttes til betaling av renter eller avdrag pa lan omfattet av IN-avtalen.
Boligselskapet kan ikke nytte disponible midler til ekstraordinaer nedbetaling av Ian omfattet av IN-avtalen.

) 5 e L
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§ 6 — Sikkerhet

Den enkelte seksjonseier som helt eller delvis innbetaler i anledning IN-avtale, vil ikke gis sikkerhet i form av
inntrederett i Langivers eventuelle panterett.

Ved innbetaling av Seksjonseiers andel av fellesgjeld vil Langiver anse innbetalingen som en regulaer
ekstraordinaer nedbetaling av Sameiets felleslans hovedstol, uten at Langiver gir aksept at Seksjonseier blir
fritatt sitt debitoransvar. Seksjonseier og fremtidige seksjonseiere risikerer & matte dekke sin
forholdsmessige andel av Sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold.

§ 7 — Vederlag

For arbeid i forbindelse med gjennomfgring av denne avtale og oppfelging overfor

kredittinstitusjoner, seksjonseiere mv, har ABBL krav pa et honorar stort NOK. [Belgp] pr. ar eks.

mva. Honoraret betales forskuddsvis hvert kvartal. Honoraret justeres til enhver tid i forhold til

Boligselskapets forvaltningshonorar, dersom ikke annet er avtalt.

For arbeid i forbindelse med innbetaling fra seksjonseier, har ABBL krav pa et honorar stort NOK. [Belgp]
eks. mva.

ABBL har rett til 4 endre honoraret med seks maneders varsel, regnet fra fgrstkommende
manedsskifte.

Honoraret begynner a Igpe fra [Dato]

Vederlag for ABBLs eventuelle arbeid i forbindelse med opprydding av Boligselskapets laneportefglje, jf.
§ 2, betales sarskilt etter avtale.

§ 8 — Varighet

Denne avtale opphgrer nar de laneforhold som er omfattet av avtalen er innigst.

§ 9 — Tvistelgsning

Partene vedtar Asker og Baerum tingrett som verneting i alle tvister som gjelder forstaelse av denne
kontrakt.

Denne avtale i 2 — to — eksemplarer. Ett til hver av partene.

Sandvika, den

for Asker og Baerum Boligbyggelag AL for [Boligselskap]
Vedlegg 1: Avtale om individuell nedbetaling av felleslan med seksjonseier
) 5 e L
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INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN

Pa bakgrunn av vurderinger og evalueringer av kandidater, gnsker valgkomiteen a fremme
folgende forslag til sammensetning av styret for den kommende perioden:

1. Styreleder: Heidi Lombnes (tidligere varamedlem), nr. 46

2. Styremedlemmer:
Marita Tamminen (ikke pa valg, fortsetter i sin ndveerende rolle), nr. 42
Anne Graadahl (pa valg, foreslas gjenvalgt), nr. 44

Gordon F. Robert (nytt styremedlem), nr. 42

Melissa Saari (nytt styremedlemi 1 ar), nr. 42
3. Varamedlem:
Diona Sadiku (nytt varamedlem), nr. 44

Valgkomiteen anbefaler a8 utvide styret fra fire til fem medlemmer péa grunn av okt
arbeidsbelastning nd som sameiet begynner med rehabiliteringsprosjektet. Vi mener denne
sammensetningen vil bidra til kontinuitet og fornyelse i styret, samtidig som det sikrer en bred
representasjon av sameiets interesser hvor ogsa alle tre blokker er representert.

Naveerende styreleder Eirik Jacobsen gonsker gjenvalg. Erik Horgmo trer ut av styret etter eget
onske, da han har flyttet.

Vi ber om at sameierne vurderer dette forslaget ngye og gir sin tilslutning ved sameiermgtet.

Valgkomiteen har bestatt av:
Christopher Hellebust, Kari Norén og Melissa Saari.

Ny valgkomite:
Christopher Hellebust gnsker & fortsette i valgkomiteen.

Kari Norén og Melissa Saari trekker seg ut av valgkomiteen.
Det er dermed to ledige plasser i valgkomiteen.

Med vennlig hilsen,
Valgkomiteen

Christopher Hellebust, Kari Norén og Melissa Saari.
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Vedlegg: Naermere presentasjon av kandidatene

Om de nye kandidatene:

Heidi

Heidi er utdannet sivilokonom fra NHH. Heidi har nzermere 20 ars erfaring med gkonomistyring
fra prosjektorganisasjoner. De siste atte arene har hun jobbet med compliance, internkontroll
og internrevisjon.

Heidi har ogsa sittet i flere styrer, bade i Norge og utlandet, hvorav i konsernstyret i
Trondheim Energi og i eget sameie. Hun har ogsa gjennomfort et fem dagers kurs i styrearbeid.

Heidi er konstruktiv, handlekraftig og l@sningsorientert. Hun har hgy personlig integritet.

Gordon

Gordon er radgivende ingenior VVS, med spesialisering innenfor rehabilitering og
ombyggingsprosjekter.

Melissa

Melissa er sykepleier og pedagog. Hun er spesialkonsulent i helsesektoren. Hun har gode
kommunikasjonsferdigheter, og erfaring fra administrativt arbeid, prosjektledelse og
organisering/strukturering.

Diona

Diona er utdannet lektor i nordisk og medievitenskap. Hun har solide digitale ferdigheter, gode
kommunikasjonsferdigheter og meget god samarbeid- og formidlingsevne.
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Nabolagsprofil

Silurveien 42 - Nabolaget Asjordet/Ullerndsen ostre - vurdert av 63 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere l
e Godt voksne

Offentlig transport
© Ullernasen 5min %
Linje1,2,3,5 0.4 km
& Radiumhospitalet 13 min 4
Linje FB3, 23, 24, 28, 260E T km
@ Ullern 21 min &
Linje 13 1.6 km
+ Lysaker stasjon 7 min &
Buss, flytog, tog 3.7 km
@ Lysaker stasjon 8 min &
Totalt 10 ulike linjer 3.2 km
Skoler
Bjernsletta skole (1-10 kl.) 16 min %
664 elever, 32 klasser 1.2 km
Montessoriskolen Lyse (1-10 kl.) 18 min 4
150 elever, 14 klasser 1.3 km
Bestum skole (1-7 kl.) 19 min 4
535 elever, 22 klasser 1.4 km
Lilleaker skole (1-7 kl.) 25 min %
377 elever, 17 klasser 1.9 km
@raker skole (8-10 kl.) 26 min A&
402 elever, 22 klasser 1.9 km
Ullern videregaende skole 18 min %
530 elever, 20 klasser 1.4 km
Persbraten videregaende skole 10 min &
650 elever, 25 klasser 55km

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

Kvalitet pa skolene
1 Veldig bra 85/100

Naboskapet
R Heflige 66/100

Aldersfordeling
R X
2 M o EN
o o 3
N RN )
Lo %) M.
X 1 o
N3 R ?\| N (: XM
R N N
5¥s o XX < SN
=) S g o -
il - |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Asjordet/Ullernasen ostre 1650 924
. Oslo og omegn 999185 490708

Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Hasselkroken Kanvas-barnehage (1-5ar) 9 min %

80 barn 0.7 km
Meerradalen barnehage (1-5 ar) 11 min A&
25 barn 0.9 km
Slalamveien barnehage (1-5 ar) 13 min %
60 barn 1km
Dagligvare

Joker Ullern 7 min &
Post i butikk, PostNord, sendagsapent 0.5 km
Ullern Dagligvare 13 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primzere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil
B 3 Trik

s Steynivaet
<" Lite steyniva 97/100

? Gateparkering
®  Lett93/100

')i'l Turmulighetene

! Neaerhet til skog og mark 90/100

Sport

@ Bjornsletta skole
Aktivitetshall, ballspill

@ Ullern videregaende
Aktivitetshall, fotball

& Ullern Trening
& Velveaerelset Treningsstudio
Boligmasse

17 min %
1.2 km

18 min 4
1.4 km

14 min 4

6 min &

B 12% enebolig
B 17% rekkehus

68% blokk
B 4% annet

«Stille og rolig. Perfekt for
barnefamilier»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lilleaker butikksenter 5min &

@ Sykehusapoteket v/Radiumhospitalet 17 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33%ibarnehagealder
B 39%6-12ar

1% 13-15 ar
B 17%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

B Asjordet/Ullerndsen ostre
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 42% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Sameiet Ullernbyggene torsdag 30.05.2024 kl. 18:00 - @raker skole.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Styreleder Geir Eirik Jacobsen ble valgt

1.2 Valg av protokollfgrer

Vedtak:
Arne E. Blakstad fra ABBL ble valgt

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Vedtak:

Til stede var 39 seksjonseiere som leverte adgangstegn. Det ble levert 21 fullmakter,
totalt 60 stemmeberettigede.

Fra ABBL mgtte Arne E. Blakstad

Tatt til orientering.

1.4 Valg av en seksjonseier til & medundertegne protokollen

Vedtak:
Daniel Svensen ble valgt til 8 medundertegne protokollen sammen med mgteleder.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Vedtak:
Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjent.

2. Styret informerer

Arsmelding fra styret var vedlagt innkallingen. Styreleder gjennomgikk punktene og hadde en
utvidet informasjon til drsmgte.

I forbindelse med sak 5.5 (lekeplass) ble det avholdt et innlegg fra Kleven v/Backegruppen. I
forbindelse med noen av de gvrige sakene sa holdt Advokat Kallemyr fra Raeder Bing et
innlegg for & belyse den juridiske siden.

Vedtak:
Tas til orientering.

3. Arsregnskapet for 2023

Protokoll fra arsmgte 2024 - Sameiet Ullernbyggene. Side 1/6



Arsregnskapet med revisjonsberetning var vedlagt innkallingen.
Regnskapet viser et overskudd pa kr 462 364,-.
Arsregnskapet ble gjennomgatt av Arne Blakstad fra ABBL.

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for
bedgmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilhgrende noter.

Vedtak:

Arsmgte godkjente regnskapet.

4. Godtgjgrelse til det sittende styre.
Det ble fremmet benkeforslag pa kr 350.000,-.

Det ble deretter stemt over styrets forslag og benkeforslag.

Vedtak:
Styret far kr 400.000,- til intern fordeling.

5. Saker fra styret

5.1 Pantsette tomten som sikkerhet for 1an

Sparebanken @st krever pant i eiendommen gnr. 28, bnr. 608 i forbindelse med
I&neopptak vedtatt pd ekstraordinzert drsmgte 02.04.2024.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Vedtak:

Arsmgte godkjenner at I8negiver tar pant i gnr. 28, bnr. 608 i forbindelse med I&neopptak.
Arsmgte gir styret fullmakt til & undertegne alle dokumenter i forbindelse med
pantsettelsen.

Det ble avholdt skriftlig valg og resultatet ble 51 for og 8 stemmer imot. Det var 1 blank
stemme.

Saken ble vedtatt.

5.2 Bruk av fellesareal til permanent bad i vaskerom i hvert bygg

I forbindelse med den kommende rehabiliteringen av sameiets bygninger, gnsker styret 3
opprette permanente bad i vaskerom i hvert bygg. Dette vil, i kombinasjon med portable
bad og toaletter, gi beboerne en god og praktisk Igsning under rehabiliteringsperioden.
Pristillegg pr. permanente bad i vaskekjeller er kr 199 319,- eks mva.

Flertallskrav for sserlige bomiljgtiltak

Tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap p8
mer enn fem prosent av de 8rlige felleskostnadene, kreves det et flertall p§ minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene p§ 8rsmatet.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Vedtak:
Arsmgte gir styret fullmakt til 8 opprette permanente bad i vaskerom i hvert bygg.

Vedtaket ble godkjent med mer enn 2/3 flertall.
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5.3 8§ 4 Fordeling av felleskostnader - ansvar utad

Sameiets vedtekter har siden byggearet fastslatt at felleskostnadene skal fordeles etter
bruttoarealet til hver leilighet. I 1999 ble ordlyden i vedtektene endret fra "fordeles
mellom seksjonseierne etter bruttoareal" til "sameiebrgkene". Denne endringen har
imidlertid ikke hatt noen praktisk effekt, da felleskostnadene fortsatt fordeles etter
bruttoareal.

Det er viktig @ merke seg at vedtaket fra 1999 ikke var gyldig, da det krever tilslutning fra
alle seksjonseiere som blir bergrt av endringen. For 8 endre fordelingsmetoden for
felleskostnader, ma alle seksjonseiere samtykke i endringen.

Derfor endres vedtektene tilbake til den opprinnelige ordlyden som var gjeldende fgr
drsmgtet i 1999, siden vedtaket i 1999 ikke var et gyldig vedtak.

Ettersom at vedtektene fra 1975 kun omhandlet hvordan utgifter skulle fordeles, ma det
0gsa lages en punkt om hvordan inntekter skal fordeles. Det er naturlig at inntekter
fordeles p& samme mate som ved utgifter. Det er en slik praksis som har blitt fulgt
tidligere ved salg av vaktmesterboligen.

Vedtak krever 2/3 flertall av de avgitte stemmene.

Vedtak:

Ordlyden i vedtekten § 4 Fordeling av felleskostnader - ansvar utad - fgrste ledd enders til
"Alle felleskostnader fordeles mellom seksjonseierne etter bruttoareal. Inntekter skal
fordeles p& samme mate som kostnader blir fordelt. Styret fastsetter akontobelgp som
skal innbetales forskuddsvis pr maned av den enkelte seksjonseier."

Vedtatt med mer enn 2/3 flertall.

5.4 Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

I forbindelse med 18ne opptak er det flere seksjonseiere som gnsker at det vedtas en
ordning for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN).

De som velger & infri sin andel av fellesgjeld vil f& redusert sine fellekostander med sin
andel av renter og avdrag pa sameiets lan. Dette vil vaere en sak mellom sameiet og den
enkelte seksjonseier, og at seksjonseieren likevel fortsatt vil vaere ansvarlig overfor
banken iht. sin brgk, jf. eierseksjonsloven § 30. En individuell nedbetaling av felles|dn fra
seksjonseier, vil banken anse innbetalingen som en fgrtidig innbetaling /ekstraordinaer
nedbetaling av hovedstol pd eierseksjonssameiets felles|an.

Det er arsmgte som kan vedta en slik ordning med 2/3 flertall, men fglgene ma tenkes pa
fgr man inngdr en IN-ordning i boligsameie:

Ordningen kan ikke reverseres, men varer ut lanets Igpetid

Lopetiden for I&net kan ikke reguleres

Administrasjonskostnader: 10 % tillegg i forvaltningshonoraret.

Gebyr belastes de som innfrir sin andel av 18net (ca. kr 2 500,-). Innfrielse av deler

eller hele 13net kan bare gjgres 1 til 2 gang i aret.

Langiver gir ingen sikkerhet for de som har betalt ned sin andel av I&net.

e Og alle hefter fortsatt for l1anet etter fordelingsngkkelen og eier ma informere om
dette ved et salg.

e Forutsetning for ordningen er at sameiets forretningsfgrer administrerer ordningen

og at eventuelt I&ngiver aksepterer ordningen.

Det blir lagt opp til at dette kan gjennomfgres 1 til 2 ganger i dret og at hele andel av
fellesgjelden ma innfris. Ordningen trer farst i kraft nar hele 18net er blitt utbetalt.

Vedlegger "Avtale om individuell nedbetaling av fellesldn med seksjonseier" og "Avtale om
individuell nedbetaling av fellesl&n med boligselskapet"

Vedtak:
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Vedtektsendring: Sameiet Ullernbyggene vedtar at vedtektene for sameiet endres, hvor
fglgende inntas som tillegg i vedtektene:

"Sameiet Ullernbyggene har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte 18n. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom sameiet og forretningsfgrer, og hver enkelt seksjonseier som gnsker & benytte
ordningen, ma inngd en egen avtale med sameiet v/forretningsforer.

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulaer
ekstraordinaer nedbetaling av sameiets fellesl&ns hovedstol, uten at I&ngiver gir aksept for
at seksjonseiere som innfrir sin andel, blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle
ndveerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er
innfridd, risikerer & matte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets
betalingsforpliktelser ved mislighold, jf. eierseksjonsloven § 30.

Forretningsfgrer patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Sameiet
Ullernbyggene, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.”

Vedtatt med mer enn 2/3 flertall

5.5 Lekeplass

Styret sgker et mandat til 8 komme til enighet med Backe om & opprette en lekeplass pa
sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pa tomten
sameiet selger har fri tilgang.

Styret jobber for & oppna:

o A bruke s3 lite areal som mulig

e Bevare omradets karakter med plen og store traer

¢ Legge til enkle elementer som gir minst mulig avtrykk
Tilkomst for brannbil, sykebil, taxi mm ma ivaretas
Ivareta de enkelte blokkenes «private» sitteomrader
Skjerme for vinduer i de naermeste blokkene

Det er Plan og Bygg som tar den endelige beslutningen og styret kan ikke endre den
beslutningen. Backe Gruppen og Rader Bing redegjgr for viktigheten av lekeplassen.

Vedtak:
Arsmgtet gir styret fullmakt til & komme til enighet med Backe om & opprette en lekeplass

pd sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pa tomten
sameiet selger har fri tilgang.

Det ble avholdt skriftlig valg.

Det var 53 stemmer for og 3 stemmer imot. Det ble registrert 4 blanke stemmer.

Forslaget ble vedtatt.

5.6 Lognn til styremedlem

Et av styremedlemmene har frivillig patatt seg a bidra ekstra i rehabiliteringsperioden.
Godtgjgrelse vil bli utbetalt basert pa godkjente timelister. Dette vil vaere
kostnadsbesparende for sameiet, da vi unngar & matte leie inn en ekstern konsulent til
denne oppgaven.

Det ble opplyst fra styret at det rollen var tiltenkt Marita uten at dette er vedtatt.

Vedtak:
Det avsettes i regnskapet inntill kr 100 000,- som tilleggsgodtgjgrelser for styret i 2024.

Forslaget ble vedtatt med mer enn 50% av stemmene.
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6. Saker fra beboere

6.1 Disponering av salgssum fra tomtesalg.
Forslagstiller: Gordon Francis Robert

Vedtak:

Det vedtas at alle midler fra tomtesalget forblir i boligselskapes kasse for fremtidig
vedlikehold og renoveringsbehov.

Forslaget ble trukket.

7. Budsjett for 2024

Se vedlagte budsjett for 2024.

Det forventes en gkning i felleskostnadene som fglge av innbetalinger pa renter og avdrag pa
boligselskapets 18n. Lanet vil bli utbetalt i henhold til en betalingsplan knyttet til
rehabiliteringsprosjektet, noe som innebaerer at kostnadene for & betjene 1anet vil vaere
lavere i begynnelsen. Fra 1. august 2024 planlegges det en gkning av felleskostandene pa ca.
40%. I fremtiden vil det bli lagt til flere gkninger av felleskostnadene for & dekke renter og
avdrag pa det utbetalte I3net.

Arne Blakstad fra ABBL gjennomgikk budsjettet i hovedtrekk.

Vedtak:
Styrets budsjett ble tatt til orientering.

8. Vaig
8.1 Valg av styreleder
Valgkomiteens innstilling hadde foreslatt Heidi Lombnes som ny styreleder.
Styrets innstilling var at sittende styreleder tok gjenvalg.
Det ble avholdt skriftlig valg.
Vedtak:

Geir Eirik Jacobsen ble valgt til styreleder for 2 &r. P8 valg i 2026.

8.2 Valg av styremedlemmer

Valgkomiteens innstilling var avvikende fra styrets innstilling. Det var ingen fra
valgkomiteen tilstede for & presentere og argumentere for sine kandidater.

Vedtak:
Finn Bryde ble valgt for 2 &r. P& valg i 2026.

Anne Graadahl ble gjenvalgt for 2 &r. P8 valg i 2026.

Marita Tamminen ble valgt for 1 &r. P& valg i 2025.

8.3 Valg av varamedlemmer
I og med at det ble valgt 3 styremedlemmer s3 skal det velges 2 varamedlemmer.

Vedtak:
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Diona Sadiku ble valgt for 2 ar. P3 valg i 2026.
Daniel Svensen ble valgt for 2 &r. P& valg i 2026.

8.4 Valg av valgkomité

Vedtak:
Chr. Hellebust og Henning Edvardsen ble valgt.

8.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

Vedtak:
Styreleder ble valgt.

Arsmgte ble avsluttet kl 21:10
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Protokoll

Fra ekstraordinzert &rsmgte i Sameiet Ullernbyggene tirsdag 02.04.2024 kl. 18:00 - @raker
skole.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Styreleder Geir Eirik Jacobsen ble valgt.

1.2  Valg av protokollfgrer

Vedtak:
ABBL representant v/ forretningsfgrer Arne E. Blakstad ble valgt.

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Vedtak:

Til stede var 53 seksjonseiere som registrerte seg. Det ble levert 21 fullmakter. Totalt 74
stemmeberettigede.

Fra ABBL mgtte Arne E. Blakstad.

Tatt til orientering

1.4 Valg av en seksjonseier til 8 medundertegne protokollen

Vedtak:
Finn Jebsen ble valgt

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Det ble stilt spgrsmal om hvorvidt mgte var lovlig innkalt. Det ble registrert at det var 13
stemmer imot innkallingen.

Vedtak:
Mgteinnkalling og dagsorden ble godkjent.

2. L3neopptak

I forbindelse med rehabiliteringsarbeider i sameiet som ble informert om pa
informasjonsmgte 18. mars vil det vaere ngdvendig & ta opp |1an i sameiet for & finansiere
arbeidene.

Styret vil presentere endelig finansieringsplan/Igsning overfor seksjonseierne p& drsmgte nar
denne foreligger.

Det ble stilt spgrsmal om det ville vaere hensiktsmessig a utsette el-arbeidene, for 8 redusere
|&nebelgpet i denne omgang. Styret svarte at el-arbeidene bare utgjgr en liten del av
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totalarbeidet og at det vil medfgre store ekstrakostnader & dele planlagt arbeid i to. Videre
kom det forslag om at Styret burde legge opp til et sdkalt IN 1&n, hvor sameiere individuelt
kan nedbetale pa sin andel av lanet. Handsopprekking viste at det var klart flertall blant de
fremmgtte for IN I&n. Styret lovet 8 vurdere IN 18n i sitt videre arbeid med finansieringen

Vedtak:

Styret fikk fullmakt til & ta opp felles 1&n p& inntil NOK 76 millioner for & kunne jobbe videre
med rehabiliteringsprosjektet.

Vedtaket fikk 44 stemmer for, 29 imot og 1 blank stemme

3. Opprettelse av lekeplass.

Styret gnsker at det etableres en lekeplass pa sameiets eiendom. Vedtaket krever 2/3 flertall
av de avgitte stemmer.

Vedtak:

Styret gnsker et mandat til 8 komme til enighet med Backe om 8 opprette en lekeplass pa
sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige beboerne pad tomten
sameiet selger har fri tilgang.

Flere mgtedeltagere papekte at det var mange uklarheter om lekeplassen og etterlyste mer
informasjon fgr vedtak kunne fattes."

Forslaget fikk 43 stemmer for, 30 imot og 1 blank stemme.
Forslaget ble forkastet da det ikke ble oppnddd 2/3 flertall.

Styret konkluderte med at det ville ta saken opp igjen i nytt sameiermgte etter forhandlinger
med Backe

Det ekstraordinsere drsmgte ble avsluttet kl 20:25
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Protokoll ekstraordinzert mgte for Sameiet Ullernbyggene

Dokumentet er signert elektronisk av:
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- Bakgrunnskart: NN2000

byggesak.

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turvei/skilaype ——— —— Grense for bebyggelse

70 - Felles avkjarsel —  Bygningens avgrensing i beb. plan

77 - Annet fellesareal — — — — Byggegrense

110 - Bolig m.tih.anegg =~ - ——— — Bebyggelse som forutsettes fijernet
149 - Offentlig/allmennyttig ——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal T Inn-/utkjering
312 - Fortau
314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi - Avkjgrsel

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

1110 - Boligbebyggelse

1163 - Institusjon

1510 - Energianlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2010 - Veg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2015 - Gang-/sykkelveg

3020 - Naturomrade

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

/" RpAngittHensynSone

— + — - — RpAngittHensynGrense

"/ / / , RpFareSone

= + == . = RpFareGrense

70 - Felles avkjgrsel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

= == == Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde
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bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
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Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

mmmms == Fjernveg (tunnel)
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Sameiet Ullernbyggene

Ekstraordinaert arsmote | 2024



Ekstraordinzert arsmegte i Sameiet Ullernbyggene - Tirsdag 02.04.2024

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordineert arsmgte kan mate ved fullmektig. Dersom De benytter
Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstdende fullmakt
fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mote pa Ordinaert arsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinzert arsmgte?

e Alle Seksjonseiere har rett til & delta i Ordinzert arsmgte med forslags-, tale-, og
stemmerett.

e For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem
av seksjonseiers husstand rett til & vaere tilstede og til & uttale seg.

e Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

e Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig



Sameiet Ullernbyggene

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ekstraordinzert drsmgte

Det innkalles herved til ekstraordinaert arsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Tid: Tirsdag 02.04.2024 kl. 18:00
Sted: @raker skole

Til behandling foreligger:
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av protokollfgrer
1.3 Registrering av stemmeberettigede
1.4 Valg av en seksjonseier til & medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden
2 L&neopptak

3 Opprettelse av lekeplass.

Protokoll fra ordinaert arsmgte vil bli publisert p& Min Side: https://abbl.bbl.no/minside
20.03.2024
Med vennlig hilsen

Sameiet Ullernbyggene
Styret
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Innkalling til ekstraordinzert drsmgte

Det innkalles herved til ekstraordinaert arsmgte i Sameiet Ullernbyggene

Tid: Tirsdag 02.04.2024 kl. 18:00
Sted: @raker skole

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Forslag til vedtak: Styreleder Geir Eirik Jacobsen.

1.2 Valg av protokollfgrer

Forslag til vedtak: ABBL representant v/ forretningsfgrer Arne E. Blakstad.

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Forslag til vedtak: Ved digitalt mgte ma det forligge et forslag.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Forslag til vedtak: Mgteinnkalling og dagsorden godkjennes.

2. Laneopptak

I forbindelse med rehabiliteringsarbeider i sameiet som ble informert om pa
informasjonsmgte 18. mars vil det vaere ngdvendig a ta opp |an i sameiet for & finansiere
arbeidene.

Forslag til vedtak: Styret far fullmakt til 3 ta opp felles 1&n pa inntil NOK 76 millioner
for @ kunne jobbe videre med rehabiliteringsprosjektet.

3. Opprettelse av lekeplass.
Styret gnsker at det etableres en lekeplass pa sameiets eiendom.

Forslag til vedtak: Styret gnsker et mandat til 8 komme til enighet med Backe om &
opprette en lekeplass pa sameiets tomt, hvor bdde sameiet
Ullernbyggene og de fremtidige beboerne p& tomten sameiet
selger har fri tilgang.

Med vennlig hilsen
Sameiet Ullernbyggene
Styret
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Agenda for
informasjonsmgte

1. Backe redegjgr for
tomesalgssituasjonen.

2. Ansnes og BER redegjgr for
rehabiliteringen.

3. Styret redegjgr for vedtakende
som skal vedtas pa
ekstraordinzer generalforsamling
2 april.
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Informasjonsmgte
om rehabiliteringen
og lekeplassforslaget

@raker skole
18.03.2024
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Vedtak styret sgker 2.april:

1. Godkjennelse for a ta opp felleslan pa 76 MNOK.

2. Mandat til a bli enig med Backe om a opprette en lekeplass pa
sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige
beboerne pa tomten sameiet selger har fri tilgang.
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Vedtak styret sgker 2.april:

1. Godkjennelse for a ta opp felleslan pa 76 MNOK.
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Bakgrunn for laneopptak

e Sameiet har hatt utfordringer med primaere elementer

av infrastrukturen i byggene i noen ar. Vediikeholdsvurdering

* | den anledning har styret jobbet med BER, AFRY og Siurveien 42.46, 0380 Oslo
Ansnes for & fa laget en plan for oppussing og utbedring S et TR e
av de mest prekeere utforingene, som gjelder strem og
vann.

» Resultatet av dette arbeidet viser sa langt at kostnadene
ved oppgradering av standardene pa vann og strgm vil
totalt kunne ha en kostnadsramme pa 76 MNOK
inkludert mva.

* Rammen er en grovskisse og endelig anbud er ikke
innhentet.
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Ullernbyggene - Prosjektbudsjett mars 2024

Totalentreprise Ansnes Entreprengr AS (estimert malpris) 62 500 000
Buffer - Risiko/uforutsett entreprise - 15 % 9 375 000
Anleggsbidrag Elvia 625 000
Gebyrer byggesgknad 250 000
Arkitekt og andre tekniske radgivere 500 000
Byggherregaranti iht. NS 8407 250 000
Juridisk radgivning 625 000
Prosjektoppfelging 1 750 000

Sum inkl. Mva 75 875 000
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Bakgrunn for laneopptak

» Sameiet er i en sitasjon hvor vi venter pa en avklaring rundt
salget av tomten.

» Kriteriet for utbetaling av kigpesummen er nar det foreligger
en rammetillatelse for bygging pa tomten for Backe og ABBL

* Om de far rammetillatelse og nar det eventuelt skjer er
usikkert noe som ogsa gjgr utbetalingstidspunktet ukjent.
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Laneopptak

* For a opprettholde fremdrift i det ngdvendige
oppussingsarbeidet har styret i samarbeid med
forretningsfgrer startet innhenting anbud pa
banklan for @ kunne finansiere arbeidet som gnskes
startet.

* Lanedetaljer:

* Lanebelgp: 76 000 000

* Indikert nominell rente: 7,25%
* Lgpetid: 25 ar

e Terminer perar: 12

» Styret ser for seg at lanet vil kunne nedbetales med
oppgjer fra tomtesalget.
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Lanebel@gp og kostnad per leilighet

Lanebelgp per leilighet Antatt manedlig kostnad
3 roms 526 154 3 803
4 roms 701 538 5071
Sammenslatte enheter 1 052 308 7 606
Leilighet over hel etasje 1636923 11 832
Totalt for alle i sameiet 76 000 000 549 333

Tallene er en indikasjon og avhengig av endelig tilbud fra banken. Renten er nominelt 7,25%, nedbetalingstiden er 25 ar.
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Vedtak nummer 1
for sameiermgtet
den 2 april:

Styret spker en godkjennelse
fra sameiet for a ta opp
felleslan pa 76 MNOK kr for a
kunne jobbe videre med
rehabilitering.

10
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Spgrsmal og
svar om
finansieringen




Er det tatt hgyde for uforutsette kostander?

* Ja, det ligger en buffer pa ca. 15% av totalentreprisen i
kostnadsrammen som er presentert.

 Skulle kostnadsrammen vise seg a veere for lav og tomtesalget drgye
eller ikke bli giennomfert vil det kunne bli aktuelt a hente inn mer
penger.

Side 14 av 41



Hvorfor kan det ikke betales inn penger fra hver sameier
istedenfor a ta opp lan?

« A ha en innvilget Ian gir en forutsigbar likviditetssituasjon for sameiet og
for Ansnes.

* | tillegg vil et stort administrasjonsarbeid falle pa styret og forretningsfgrer
for a administrere innhenting av pengene.

* Pengene som betales inn na vil det vaere navaerende eier som dekker. Noen
som flytter inn i etterkant vil dra nytte av oppussing som er gjort, men ikke
betale for det. Et felleslan vil pa andre siden fglge leiligheten og ikke eieren.

» A ta opp individuelle lan vil bety at etableringsgebyr ma dekke av hver
enkelt seksjonseier. Det vil si rundt 2.000 kr multiplisert med 119 seksjoner
(hvis alle laner individuelt) kun i etableringsgebyr. En betydelig sum for
sameiet total.

* | verste fall vil enkelte ogsa matte selge leiligheten sin fordi de ikke har
mulighet til a skaffe pengene som trengs.
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Hvorfor tilbys ikke muligheten for IN lan”?

* Bankenes kredittpolicy tilsier at de ikke inngar avtaler om individuell nedbetalingsordning
(IN-ordning) med boligsameier. Det vil derfor for boligsameier ved lanefinansiering av
fellesgjeld, vil banken dermed alltid ta med i tilbudsbrevet fglgende tekst:

* «- Dersom boligsameiet har vedtatt adgang for individuell nedbetaling av felleslan fra
seksjonseier, vil banken anse innbetalingen som en fartidig innbetaling /ekstraordinaer
nedbetaling av hovedstol pd eierseksjonssameiets felleslan. Dette betyr at en individuell
nedbetaling er en sak mellom sameiet og den enkelte seksjonseier, og at seksjonseieren
likevel fortsatt vil vaere ansvarlig overfor banken iht. sin sameiebrak, jf. eierseksjonsloven
$ 30.»

* Dvs. at selv om du har nedbetalt din del av lanet vil du sta ansvarlig ovenfor banken for
det resterende lanet til sameiet, sammen med resten av sameierne.
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Er de foreslatte tiltakene en del av oppussingen lagt frem i BER
planen pa 70 MNOK som var grunnlaget for tomte salget?

e Ja, vann og strem er elementer av BER planen.

* Elbil var ikke nevnt spesifikt i BER planen, men er et kommunalt krav
som har kommet i etterkant av utarbeidelse av rapporten.

* Kostnadene for arbeidet som skal utfgres har gatt kraftig opp fra
2017.
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Hvorfor prioriteres elbilladere i denne omgangen?

* Sameier og borettslag er lovpalagt a tilrettelegg for elbil ladning.

* Oslo kommune har ogsa lagt en plan for utfasing av bensin- og
dieselbiler.

* | tillegg er det synergier mellom a oppgradere det elektriske anlegget
og det a etablere elbilladning.

* Anlegget vil betales ned av brukere over tid, men sameiet vil matte
legge ut for kostnaden av installasjonen i forkant.
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Hvilke andre tiltak vil styret jobbe med fremover:

* Varmeanlegg, inkludert berg varme
* Fasade

* Verandaer

* Vinduer
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Vedtak styret sgker 2.april:

2. Mandat til a bli enig med Backe om a opprette en lekeplass pa
sameiets tomt, hvor bade sameiet Ullernbyggene og de fremtidige
beboerne pa tomten sameiet selger har fri tilgang.
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Anlegge felles lekeplass

* Plan og bygg har stilt krav om tilgang pa en lekeplass for
eiendommen som skal bygges ut.

* Backe har ikke fatt godkjent sine lekeplassforslag pa sin
tomt.

» Backe foreslar a bygge ny lekeplass pa sameietets tomt,
men gnsker at beboerne pa tomten som selges ogsa far
tilgang til lekeplassen.

* Ved 3 si ja far sameiet inntekten fra tomtesalget og en ny
lekeplass.

19
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Noen momenter til
lekeplassen:

Hvilket areal som skal brukes og
hvor stor det skal vaere.

Bilvei til parkeringsplassen og for
utrykningskjgretgy til S44 ma
opprettholdes.

Hvilke lekeapparater som skal
settes opp.

Fordeling av
vedlikeholdskostnader mellom
Sameiet Ullernbyggene og
nabotomten.
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Vedtak nummer 2 Styret sgker et mandat til 3
: komme til enighet med Backe om
for sameiermgtet

a opprette en lekeplass pa

den 2 april: sameiets tomt, hvor bade sameiet
Ullernbyggene og de fremtidige
beboerne pa tomten sameiet
selger har fri tilgang.
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Oppsummering

Vedtak for
sameiermgtet den
2 april:

Vedtak nummer 1

Styret spker en godkjennelse fra
sameiet for a ta opp felleslan pa 76
MNOK kr for a kunne jobbe videre med
rehabilitering.

Vedtak nummer 2

Styret spker et mandat til 3 komme til
enighet med Backe om a opprette en
lekeplass pa sameiets tomt, hvor bade
sameiet Ullernbyggene og de
fremtidige beboerne pa tomten
sameiet selger har fri tilgang.
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Nyhetsbrev i Desember 2023

Fokus i dialog med kommunen:
* Vern av eksisterende rekkehus
* Offentlig tilgjengelige lekearealer

* Vern av naturmangfold —
hgringsuttalelse fra bymiljgetaten

Kjgpsavtale:
* Firearsfristen utlgp i desember 2023

* Silurveien Utvikling AS varslet i
november 2023 gnske om at avtalen
forlenges

&1 LLWD+ZLAATTO ARKTEXTER i

BACKE
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Krav knyttet til naturmangfold

BACKE
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Naturverdier
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Krav knyttet til lekearealer

ERSTATNINGSAREAL FOR OMDISPONERING AV LEKEAREAL

TREATOR
Tilgjengelig lekeareal i dagens situasjon

Bratt skrdning med [
tett vegetasjon [&5 ¥

i
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. 4 pent areal
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Uegneatsom lekeareal
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Lekeareal
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Arealreduksjoner — trinnvise endringer

BACKE
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Hva na?

* Risiko knyttet til prosjektet
og regulering vurderes som
lavere etter avholdte mgter
i Radhuset.

e Det er mindre sannsynlig at
etaten vil fremme eget
forslag.

* Prosjektet er avhengig av
supplerende lekearealer

BACKE
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Lekearealer

e Lekearealer programmeres i
dialog med sameiet

* Naermeste naboer ma hensyntas

e Gangsoner og tilkomst for
brannbil vil bli ivaretatt.

BACKE
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Estimert fremdrift:

* Innsendelse av planforslag
sommer 2024

* Beslutning om offentlig
ettersyn november 2024

* Planforslag til politisk
behandling april 2025

* \edtatt plan hgst/vinter 2025

Dagens situasjon

e Rammetillatelse hgst 2025

* Rammetillatelse var/sommer
2026

My siiuusj:i:un B
BACKE 0 Jf Silurvelen 41/ LUND+SLAATTO ARKITEKTER /f
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BYGNINGSKONTROLLIN Gslo, don
TRONDHEIMSVEIEN S * 417200 4
18/263,
§F/kl.
FEEDIGATTEST
(Fo nybygg og stgrre arbeider.)

Arbeidisted Jousrnalar,
Gars 28, bor, 608, blokk C, Ullern. 59/526.
Arbeidets art Avsiuttende J
NYbyeg » b/5-624
Bygningens art

e
A/8 TUilernbyzgene v/o.rusakf, Georg Kahrs, Kirke gte 15, Oslo.
:‘-.rkgm jansen og Reinhardt, Wergelandsvelen 7, 08l

@ 1nc. Thor Furuholmen, Xarl Johans gt. 395 Oslo.

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig silsyn.
Ved den avsluttende synsforreting ble det ikke funnet noe fovstridig.

Zorbehaldi
ctativ for teppebanking mi cppsaties.

steihl ¥isata,

Det gjgres merksam pd at bygringslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemeldi~g og fore-
li“uilhlebe[’rbygnin‘elbrmnddwmmiw til annet gyemed enn forutsatt i Jden opprinelige bygge-
melding, elier — for eldre bygnings vedk. — i annet py d enn det bygning eiler del av denne tidligere har tjent.

3000. R. A. 673]62. —
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@’E Leilighet

(© silurveien 42, 0380 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 28, bnr. 726, snr. 18

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 69 m?

AN

Befaringsdato: 09.08.2024 Rapportdato: 13.08.2024 Oppdragsnr.: 13557-24196 Referansenummer: DP9270

Autorisert foretak: Aduno Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Uno @strem Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Aduno Takst AS

Rapportansvarlig

Uno @strem
Uavhengig Takstingenigr
uno@aduno.no

902 66 210

\

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
Sy 59" Sy
'5:’% & i a
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Beskrivelse av eiendommen

Leilighet - Byggear: 1961

Ga til side

UTVENDIG

Boligbygg oppfert/tatt i bruk i 1961. Ukjent grunn
for takstmannen. Det presiseres at undertegnede
ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser
og derved har begrenset kunnskap til byggets
byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i
betong/murverk. Baerende yttervegger i betong
-/murkonstruksjoner. Utvendige forhold er kun
beskrevet, ikke vurdert, da disse tilhgrer en
fellesanliggende konstruksjon for sameiet/laget.

Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2017. Karm og
ramme i tre.

Brann- (B30) og lydklassifisert (35 db) entrédgr.
Balkongdgr med isolerglass fra 2017, karm og
ramme i tre.

Balkong pa cirka 3,3 m2, adkomst fra stue.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendige gulvoverflater bestar av laminat. Noe
knirk er registrert.

Innvendige veggflater bestar av malte flater malte
flater, tapet og malt betong.

Innvendige tak/-himlingoverflater bestar av malte
flater og betong. Himlingshgyde malt til cirka 2,5
m i stue.

Stgpte betongdekker/armert betong.

Innvendige dgrer bestar av malte slette dgrer. Det
er glass i dgrblad mellom gang og stue/kjpkken.

Ga til side

VATROM

Bad

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
oppbyggingen av badet, og skjulte konstruksjoner
slik som membraner/tettesjikt bak fliser er derfor
ukjent da disse ikke er mulig a fysisk inspisere.
Det er ikke kjent hvilken teknisk forskrift som er
lagt til grunn pa baderomsoppussingen, det antas
at tek.forskrift 1997-2010 er brukt da det skal ha
blott pusset opp i 2002.

Flislagte vegger i baderom. Nedsenket himling
med downlights/spotter. Flislagt gulv med
gulvvarme i baderom. Plastsluk. Hjepesluk i
dusjsone og hovedsluk plassert ved siden av
toalett. Baderommet inneholder klosett/wc,
servant/servantskap, speil, belysning og
dusjhjgrne. Dus;j rett pa gulv. Opplegg for
vaskemaskin.

Felles mekansik avtrekk med ventil pa vegg.
Luftespalte under dgr.

Oppdragsnr.: 13557-24196

Ga til side

KI@KKEN

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og
benkeplate i laminat. Integrert kjgleskap, fryser
og oppvaskmaskin. Integrert stekeovn, mikro og
platetopp. Det er montert automatisk
lekkasjesikring-/stopper. Det er ikke montert
komfyrvakt over platetoppen.

Kjskkenventilator med kullfilter.

Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
Rer-i-rgr opplegg samt eldre kobbergr.
Avlgpsregr av plast/jern.
Naturlig ventilasjon (oppdriftsventilasjon). Tilluft
via luftespalter i vinduer. Tilluft via lufteventiler i
yttervegg.
Boligen er oppvarmet med radiatorer tilknyttet til
fjernvarme.
Automatsikringer i sikringsskap plassert i felles
gang. Ujorede stikkontakter er registrert.
Det er montert rgykvarsler og det finnes
brannslukningsutstyr i boligen, ikke
funksjonstestet av takstmannen.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga fil side

Lovlighet Ga til side

Leilighet

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

N1

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

] .

__ I

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er en tilstandsvurdering av andelen/leiligheten da
objektet er en del av et borettslag/aksjelag/sameie. Rapporten
er begrenset innenfor boligens omsluttende vegger samt
vinduer, dgrer og balkong som disponeres av denne boligen.

Takstingenigren er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler, og som ikke kunne oppdages under
befaring. Boligen var mgblert og i bruk og seerlige tunge
gjenstander flyttes ikke. Skjulte rgr vurderes etter antatt alder.
EL-anlegg er visuelt besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt
fagomrade. Vurderes pa bakgrunn av dette. Dersom det i
rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler er
fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av
kvittering eller lignende). Dette gjelder ogsa oppmalte boder i
fellesareal. Boder er fremvist av selger eller representant for
selger og ingen bruksrett eller lignende er kontrollert. Gyldighet
av rapport etter forskriften kan fravike hvis det er forhold som
ikke lar seg bekrefte enten ved kontroll visuelt eller ved
spgrsmal til selger eller megler. Ofte settes det TG IU i disse
tilfellene.

Oppsummering av avvik

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

Leilighet

Oppdragsnr.: 13557-24196

Antall
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Vatrom > 5. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Vatrom > 5. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side

himling

Vatrom > 5. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > 5. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side

tettesjikt

Kjgkken > 5. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Catilside

innredning

Kjokken > 5. etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Side: 6av 20
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear
1961

UTVENDIG

Vinduer
Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2017. Karm og ramme i tre.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brann- (B30) og lydklassifisert (35 db) entrédgr.

Balkongdgr med isolerglass fra 2017, karm og ramme i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa cirka 3,3 m2, adkomst fra stue. Rekkverkshgyde pa cirka 98 cm. (malt i front)

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

¢ Det er avvik:

Det lar seg ikke konstatere tettesjikt samt halvparten av forventet brukstid pa tettesjikt/membran er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvoverflater bestar av laminat. Noe knirk er registrert.
Innvendige veggflater bestar av malte flater malte flater, tapet og malt betong.
Innvendige tak/-himlingoverflater bestar av malte flater og betong. Himlingshgyde malt til cirka 2,5 m i stue.
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Tilstandsrapport

L)) Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpte betongdekker/armert betong. Etasjeskiller er kontrollert med krysslaser.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Radon

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

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer bestar av malte slette dgrer. Det er glass i dgrblad mellom gang og stue/kjgkken.

VATROM

5. ETASJE > BAD

Generell

Det er ikke fremvist dokumentasjon péa oppbyggingen av badet, og skjulte konstruksjoner slik som membraner/tettesjikt bak fliser er derfor ukjent da
disse ikke er mulig a fysisk inspisere. Det er ikke kjent hvilken teknisk forskrift som er lagt til grunn pa baderomsoppussingen, det antas at tek.forskrift
1997-2010 er brukt da det skal ha blott pusset opp i 2002.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

5. ETASJE > BAD

L8 Overflater vegger og himling

Flislagte vegger i baderom. Nedsenket himling med downlights/spotter.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er tidligere borret hull i fliser inne i dusjsone. disse er kun tettet med det som ser ut som vanlig silikon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ansees ikke som at det er behov for strakstiltak.
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Tilstandsrapport

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme i baderom.

Fall til sluk: ja, men noe svakt fall.
Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv fra midt av dgrterskel til topp slukrist.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
o Vatrommet fungerer med dette avviket.

5. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Hjepesluk i dusjsone og hovedsluk plassert ved siden av toalett. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, og skjulte
konstruksjoner slik som membraner/tettesjikt bak fliser er derfor ukjent da disse ikke er mulig a fysisk inspisere. Ukjent tettesjikt/membran og utfgrelse.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er

imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
« Installering av tett dusjkabinett anbefales.
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Tilstandsrapport

5. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Baderommet inneholder klosett/wc, servant/servantskap, speil, belysning og dusjhjgrne. Dusj rett pa gulv. Opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Felles mekansik avtrekk med ventil pa vegg. Luftespalte under dgr.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er ikke foretatt pa grunn av tilleggende vegg mellom bad og tilstgtende rom er antatt i mur eller betong.

KIGKKEN

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og benkeplate i laminat. Integrert kjgleskap, fryser og oppvaskmaskin. Integrert stekeovn, mikro og platetopp.

Det er montert automatisk lekkasjesikring-/stopper. Det er ikke montert komfyrvakt over platetoppen.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert komfyrvakt i kiskkenet som er krav pa dette kjskkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
o Komfyrvakt ma monteres.

Oppdragsnr.: 13557-24196 Befaringsdato: 09.08.2024 Side: 10 av 20



Silurveien 42, 0380 OSLO Aduno Takst AS ‘
Gnr 28 - Bnr 726 Nesbakken 13 k I I
0301 OSLO 1344 HASLUM  Norsk takst

Tilstandsrapport

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rgr-i-rgr opplegg samt eldre kobbergr. Tilstandsgrad er satt ut fra vurderingen av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en
visuell befaring. Skjult/felles opplegg er ikke vurdert.

Stoppekraner fgr rgr-rgr i baderom, men hovedstoppekran er antatt plassert i byggets fellesomrade.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre lgsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Avigpsror

Avlgpsrgr av plast/jern. Synlige avlgpsrgr av plast/pvc pa kjskken og internt i baderom. Tilstandsgrad er satt ut fra vurderingen av de bygningsdelene som
var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell befaring. Skjult/felles opplegg er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
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e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa det eldre avigpsrgrene er overskredet.

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

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon (oppdriftsventilasjon). Tilluft via luftespalter i vinduer. Tilluft via lufteventiler i yttervegg.

Varmesentral

Fjernvarmeanlegg, vannrgr m.m i fellesarealet er ikke vurdert.

Jis-8) Vannbaren varme

Boligen er oppvarmet med radiatorer tilknyttet til fiernvarme.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

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

-+ Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer i sikringsskap plassert i felles gang. Ujorede stikkontakter er registrert.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
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6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdettegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

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

Ja Pagrunnlag av alder og registreringer anbefales det a foreta en en utvidet el-kontrol av det elektriske anlegget.
Generell kommentar

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Det anbefales
alltid en EL-takst av godkjent foretak. Det er ikke demontert utstyr som spotter / kontakter eller brytere for a kontrollere avvik

Branntekniske forhold

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

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

Det er montert rgykvarsler og det finnes brannslukningsutstyr i boligen, ikke funksjonstestet av takstmannen.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei Brannslukningsapparat er eldre enn 10 ar, selger skal bytte ut dette med ett nytt fgr salg av boligen.

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

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

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet mé& ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
N S0 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Stue I So;lﬂf""’ [3 p
Garasje ﬂ — BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHETY BRA'ﬂ_ it [3
eknis| Sue
rom
/I Eglrgizee;rzil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom canasie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L
balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av

‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

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

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13557-24196 Befaringsdato:  09.08.2024 Side: 15 av 20


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Aduno Takst AS
Nesbakken 13
1344 HASLUM

Silurveien 42, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 726
0301 OSLO

Arealer

N1

Norsk takst

Leilighet

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
5. etasje 69 69 3
Kjellerboder 6 6
SsumMm 69 6 3
SUM BRA 75
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
. Entré, Bad, Stue/kjpkken , Soverom,
5. etasje

Soverom 2

Kjellerboder Bod, Bod 2

Kommentar

Fellesareal - oppgang:
Bod pa ca. 3,4 kvm, deles med en nabo, sa tas derfor ikke med i som BRA-e i arealoppstilling

Fellesareal - kjeller:
Bod pa ca. 4 kvm, merket "18".
Bod pa ca. 1,9 kvm, merket "18".

Bruksrett pa boder er ikke fremvist. Bod(er) som er malt opp disponeres av andelen/seksjonen pa befaringstidspunktet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller

Dja

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

Nyere handverkstjenester

[:]Ja

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

Krav for rom til varig opphold

[V] Nei

Nei

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:
Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 69 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.8.2024 Uno @strem Takstingenigr

Hakon Rghr Skjaervik Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 28 726 18 11819.2 m? Kartverket/Seeiendom. Eiet

no
Adresse

Silurveien 42

Hjemmelshaver
Skjeervik Hakon Rghr

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar Type
3500 000 2022 Gave
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Dokumenter
Beskrivelse Dato

Egenerklzering

Eier/selger

Infoland/Ambita
Brukstillatelse/Ferdigattes
t/Byggeanmeldelse

Tegninger

Oppdragsnr.: 13557-24196

Kommentar

Selgers egenerklaering

Opplysninger vedrgrende pakostninger,
vedlikehold og andre relevante
opplysninger ble gitt av eier.

Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om:
adresse, hjemmelshaver gards- og
bruksnummer, eiet/festet tomt,
tomteareal og byggear.

Brukstillatelse/Ferdigattest/Byggeanmelde
Ise som ble tilsendt via eiendomsmegler.

Tegninger fra byggeperioden som ble
tilsendt via eiendomsmegler.

Befaringsdato:  09.08.2024

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13557-24196

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Silurveien 42, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 726
0301 OSLO

Aduno Takst AS ‘
Nesbakken 13 k I I

1344 HASLUM Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 13557-24196

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/DP9270

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklzeringsskjema D Anticimex’

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr. 202240022

Adresse Silurveien 42

Postnr. 0380 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H )a Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

Har du bodd i

2 s , H | har du bodd i o . . .
Nar kjgpte du boligen? 2022 bc\)ll(i)(_;ei:ge ardu bodd 8 ar boligen siste 12 H Nei X Ja

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Sameiet; Protector. Privat )
) oo . S . Polise/avtalenr
tegnet bygningsforsikring? innboforsikring via IF

mnd?

Selger 1 Fornavn Hakon Rghr Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives neermere i feltet
«Kommentar»)

1.

2.1

2.2

2.3

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

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
[0 Nei [J Ja, kun fagleert [X Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Vennetjeneste og egeninnsats

Redegjer for hva som Byttet dusjarmatur i 2023. Regrlegger byttet toalett august 2024
ble gjort av hvem og

nar:

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

Firmanavn

Redegjgr for hva som

ble gjort av hvem og

nar:

Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
X Nei [] Ja Kommentar

Er arbeidet byggemeldt?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avlgp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vzert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som

ble gjort av hvem og

nar:

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

X Nei [] Ja Kommentar

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



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

17

18.

19.

20.

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det har vaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
[0 Nei X Ja, kun faglaert []J Ja, bdde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Firmaet som ble benyttet var firmaet som Styret anbefalte og eier matte benytte seg av.
Ukjent firmanavn

Redegjer for hva som Alle vinduer og degr til balkong ble byttet av forrige eier i 2017
ble gjort av hvem og

nar:

Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

X Nei [J Ja, kun fagleaert [ Ja, bade av fagleert og ufaglaert / egeninnsats [ Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?

Jei a Kommen

4

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

X Nei [] Ja Kommentar
Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [J Ja Kommentar pet ytarbeides na i sameiet, tidslinje ukjent

Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt bgr utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei ] Ja

.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei a Kommen

4

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

[J Nei X Ja Kommentar pgg3ende reguleringsarbeid i forbindelse med tomtesalg av nabotomt | den forbindelse
planlegges det ny lekeplass p& sameiets eiendom.

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei [] )a

20.1 Hvis ja, er rommene som benyites til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig cpphold) av

bygningsmyndighetene?
Mei Ja Kommen



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

2Z1.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjeper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfore okte
felleskostnader/okt fellesgjeld?

[J Nei X] Ja Kommentar pjanjagt bytte av vannsjakt (kjskken og bad), samt rarfornying til hver leilighet.

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietiloudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma& egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pé at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

J Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

J Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

