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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂg Selveierleilighet

(© Ullevalsveien 7, 0165 0SLO
() 0SLO kommune

# gnr. 208, bnr. 448, snr. 49

Sum areal alle bygg: BRA: 62 m? BRA-i: 56 m?

Befaringsdato: 02.08.2025 Rapportdato: 03.08.2025 Oppdragsnr.: 13372-4210 Referansenummer: GE6580

Autorisert foretak: Norsk Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Kim Edvard Johansen

Ki:sk Taksering AS

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



Norsk takst

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

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

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

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

Kim Edvard Johansen
Uavhengig Takstingenigr
kej@norsktaksering.no

977 88 440

N

Norsk takst

ITO

N
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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 oppfg@rt (spknadstidspunktet). 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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng 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 (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re 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.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere 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) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 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 navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik 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 ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

0000

Oppdragsnr.: 13372-4210 Befaringsdato: 02.08.2025 Side: 4 av 21



Ullevalsveien 7, 0165 OSLO
Gnr 208 - Bnr 448
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen
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Selveierleilighet i bygard oppfgrt i 1991. Datidens byggeskikk og
byggeregler ligger til grunn for bygningens konstruksjonsmessige
forhold. Leiligheten ligger i 5.etg og bestar av entré, bad/wc,
soverom, kjgkken og stue med utgang til nordvendt balkong pa
ca. 5,5 m? | tillegg disponerer boligen 2 kjellerboder pé ca. 2 m?
0g 3,8 m2.

Vedlikehold og standardheving i senere tid:

2012: Bad/wc ble rehabilitert (utfgrt av Baerum Tak og Membran
AS)

2012: Satt inn IKEA kjgkken

2015: Kontroll av elektriske anlegget (utfgrt av Hafslund,
rapportnr: 4017847)

2022: Utskiftning av vinduer og balkongdgr

2023: Ny oppvaskmaskin

2024: Lagt 1-stav eikeparkett i entré, kjpkken og stue
2025: Lagt 1-stav eikeparkett i soverom

2024-2025: Malt overflater

2025: Ny innerdgr til bad/wc

Annet, ukjent arstall: Byttet induksjonstopp og stekeovn.

Selveierleilighet - Byggear: 1991

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk 6 etasjer og kjeller oppfgrt i 1991. Fundamentert med
betongkonstruksjoner til stabile masser/grunn. Drenering antas
utfgrt iht. praksis for byggearet. Grunnmur i betong. Etasjeskillere i
betong. Baerende konstruksjoner i betong og stal. @vrige fasader i
murverk og bindingsverk. Fasader er forblendet med spekkmurt
teglstein. Flat takkonstruksjon antatt tekket med
takmembran/asfalttakbelegg. Taket ble ikke besiktiget. Adkomst til
leilighetens etasje via felles oppgang med trapp og gangareal i
betong belagt med fliser. Adkomst til leiligheten via felles gang med
gangareal i betong belagt med linoleumsbelegg og malte overflater.
Bygningen har personheis. Malte trevinduer med 3-lags glass datert
2022. Hvit glatt brann- og lydklassifisert entrédgr med sikkerhetslas
og kikkehull (Swedoor, B30/35db). Malt balkongdgr i tre med 3-lags
glass datert 2022. Utgang fra stue til nordvendt balkong pa ca. 5,5
m?2. Balkongdekke i betong belagt med balkongteppe. Rekkverk i stal
med plater.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: 1-stav eikeparkett i entré, soverom, kjgkken og stue. Vegger:
Hovedsakelig malte slette flater (malte plater og malt puss/betong).
Kontrastvegg med tapet i kigkken. Himlinger: Malte
betongelementer i alle rom med unntak av vatrom. Hvite 3-speils
profilerte innerdgrer. Malte karmer og dgrgerikter. Garderobeskap
med hvite hgyglans laminerte fronter i entré og soverom.

VATROM Ga til side

Bad/wc ble rehabilitert i 2012. Flislagt gulv med varmekabler. Vegger
kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og
downlights. Vegghengt toalett med innebygget sisterne og synlig
avrenningsspalte. Servantinnredning med hvite glatte fronter,
porselenservant, ettgreps servantarmatur og speilskap med
belysning. Opplegg og plass for vaskemaskin og overskap med hvite
glatte fronter. Dusjhjgrne rett pa gulv med nedfliset dusjsone,
innfellbare glassdgrer, dusjbatteri og handdusj.

Oppdragsnr.: 13372-4210

Befaringsdato: 02.08.2025

KIGKKEN Ga til side

IKEA kjgkkeninnredning fra 2012 med hvite hgyglans laminerte
fronter og laminerte benkeplater. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal
og ettgreps kjpkkenarmatur. Laminerte plater og flislagt vegg over
kjgkkenbenk og benkebelysning under overskap. Integrert
oppvaskmaskin, induksjonstopp, kombinert damp-/stekeovn og
kjgle-/fryseskap. Kjpkkenventilator i bgrstet stal med kullfilter. Pa
kjpkkenet er det mulighet for a fa tilgang til felles ventilasjonsjakt
bak ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Leiligheten er tilknyttet felles varmeanlegg/varmtvannsbereder.
Vannrgr i kobber fra byggear og plast type rgr-i-rgr system (Uponor).
Vannfordelerskap er lokalisert pa bad/wc med overlgp til badegulv.
Reranlegg til bad/wc ble fornyet i 2012. Stoppekran er lokalisert i
vannfordelerskap og kjgkkenskap. Synlige avlgpsrgr i plast fra
byggear. Mekanisk avtrekk med friskluftstilfgrsel via luftespalter i
vinduer. Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler pa
bad/wc. Dgrtelefon/porttelefon med monitor. Obos Nett og Allente
tv- og internett tilknytning. 230 V systemspenning. Det elektriske
anlegget er fra byggear med enkelte oppgraderinger i senere tid.
Sikringsskap med 6 fordelingskurser med
automatsikringer/jordfeilautomater. Boligen har rgykvarslere,
brannslange og brannslukningsapparat. Felles brannvarslingsanlegg i
bygarden.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Ga til side

Selveierleilighet

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

Det foreligger byggetegning datert 03.01.1990.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
- feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter d ha

10 underspkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers
ansvar a lese igjennom rapporten samt pase at opplysningene
stemmer.

8
Oppsummering av avvik

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

4

Selveierleilighet

2
E KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0 <<
B 1GO0: ingen awik @ utvendig > Andre utvendige forhold Galil side
TG1: Mindre eller moderate avvik o
TG2: Awik som ikke krever tiltak @ Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o
B 763 Store eller alvorlige awik Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Fukt i tilliggende Ga til side
' konstruksjoner
B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
o . Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
10 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
8 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
6 Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Sitilside
himling
4
Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Ga til side
2 tettesjikt
5 o
0 5 Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sanitzerutstyr og Gatil side
innredning
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Kjgkken > 5.Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatilside
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 innredning
@  Tiltak over kr 300 000 o
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Kj¢kken > 5.Etasje > Kj¢kken > Avtrekk Catlside
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1991 Kilde: Iflg Norges Eiendommer og
Infoland.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
UTVENDIG
Vinduer

Malte trevinduer med 3-lags glass datert 2022. Malte karmer og listverk. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp
av brukt bolig.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Hvit glatt brann- og lydklassifisert entrédgr med sikkerhetslas og kikkehull (Swedoor, B30/35db), ukjent alder. Malt balkongdgr i tre med 3-lags glass
datert 2022. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp av brukt bolig.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til nordvendt balkong pa ca. 5,5 m2. Balkongdekke i betong belagt med balkongteppe. Rekkverk i stdl med plater. Rekkverkshgyden ble
malt til ca. 1,07 m.

Andre utvendige forhold

Boligblokk 6 etasjer og kjeller oppfert i 1991. Fundamentert med betongkonstruksjoner til stabile masser/grunn. Drenering antas utfgrt iht. praksis for
byggearet. Grunnmur i betong. Etasjeskillere i betong. Barende konstruksjoner i betong og stal. @vrige fasader i murverk og bindingsverk. Fasader er
forblendet med spekkmurt teglstein. Flat takkonstruksjon antatt tekket med takmembran/asfalttakbelegg. Taket ble ikke besiktiget. Adkomst til
leilighetens etasje via felles oppgang med trapp og gangareal i betong belagt med fliser. Adkomst til leiligheten via felles gang med gangareal i betong
belagt med linoleumsbelegg og malte overflater. Bygningen har personheis. Ukjent type og mengde isolasjon.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1-stav eikeparkett i entré, soverom, kjgkken og stue.
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Tilstandsrapport

Vegger: Hovedsakelig malte slette flater (malte plater og malt puss/betong). Kontrastvegg med tapet i kjpkken.
Himlinger: Malte betongelementer i alle rom med unntak av vatrom.

Vedlikehold: 2024: Lagt 1-stav eikeparkett i entré, kjgkken og stue. 2025: Lagt 1-stav eikeparkett i soverom. 2024-2025: Malt overflater. Stort sett normal
slitasjegrad, dog avvik i enkelte rom. Merknad: Parkettgulv i entré har noe bruksslitasje. Ellers nnormal slitasjegrad. Mindre bruksmerker er a forvente ved
kjgp av brukt bolig. Ny eier ma selv vurdere behovet for innvendige oppgraderinger. TG1 gis grunnet en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong. Det ble foretatt stikkprgver og pavist mindre retningsavvik. Det ble ikke pavist skjevheter/retningsavvik av vesentlig karakter. P&
generelt grunnlag opplyses det at ved kjgp av eldre/brukt bolig ma det paregnes noe skjevheter.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant. Leiligheten ligger i 5.etg over kjeller.

Innvendige dgrer

Hvite 3-speils profilerte innerdgrer. Malte karmer og dgrgerikter. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp av
brukt bolig. Ny innerdgr til bad/wc i 2025.

Andre innvendige forhold

Garderobeskap med hvite hgyglans laminerte fronter i entré og soverom. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er a forvente ved
kjpp av brukt bolig.

VATROM

5.ETASIJE > BAD/WC

Generell

Bad/wc ble rehabilitert i 2012. Det foreligger dokumentasjon og foto av membran. Utfgrt av Baerum Tak og Membran AS.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

5.ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Lose/oppsprukne flisfuger pa innkassing til toalett.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > BAD/WC
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Tilstandsrapport

. Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble malt ca. 57 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist i dusjsone. Ca. 20 mm fall fra overkant gulv ved
terskel til overkant gulv ved dusjsone. Nedfliset dusjsone. Det er utfgrt stikkmalinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten

at dette blir registrert.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Fallforhold ca. 110 mm overkant gulv ved terskel Fallforhold ca. 130 mm overkanf gulv ved dusjsone

5.ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjsone. Underliggende pvc-/banemembran. Synlig membran under klemring i sluk. Evt. oppbrett membran ved terskel er ikke
mulig a se uten destruktive inngrep.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

Det gjgres spesielt oppmerksom pd at baderom har begrenset levetid, normalt er dette 20 til 25 ar avhengig av kvalitet og bruk. Det foreligger ingen
spesifikk dokumentasjon som beskriver utfgrelse membran bak innebygd sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 13372-4210 Befaringsdato: 02.08.2025 Side: 9 av 21



Ullevélsveien 7, 0165 OSLO Norsk Taksering AS ‘
Gnr 208 - Bnr 448 Vitaminveien 26 k I I
0301 OSLO 0483 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Plastsluk med klemring og synligimembran

5.ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett med innebygget sisterne og synlig avrenningsspalte. Servantinnredning med hvite glatte fronter, porselenservant, ettgreps
servantarmatur og speilskap med belysning. Opplegg og plass for vaskemaskin og overskap med hvite glatte fronter. Dusjhjgrne rett pa gulv med nedfliset
dusjsone, innfellbare glassdgrer, dusjbatteri og handdus;j. Skjult réranlegg. Vannfordelerskap er avsatt i vegg ved toalett.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Synlig krakelering av emalje i servant. Baderomsinnredning og sanitaerutstyr har noe brusksslitasje grunnet alder. Dusjdgrer mangler subbelister.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon
Mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > BAD/WC
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt. Vatrommet vender mot yttervegger og tilstgtende soverom med garderobeskap, fysisk hindring. Ved andre fuktundersgkelser
enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner/symptomer pa fukt/fuktskader (overflatespk med fuktindikator type Protimeter MMS3).

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

5.ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

IKEA kjpkkeninnredning fra 2012 med hvite hgyglans laminerte fronter og laminerte benkeplater. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og ettgreps
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Tilstandsrapport

kjgkkenarmatur. Laminerte plater og flislagt vegg over kjgkkenbenk og benkebelysning under overskap. Integrert oppvaskmaskin, induksjonstopp,
kombinert damp-/stekeovn og kjgle-/fryseskap. Kjpkkenventilator i bgrstet stal med kullfilter. Vannrgr i kobber og avlgpsrer i plast. Ny oppvaskmaskin i
2023. Byttet induksjonstopp og stekeovn i senere tid, ukjent eksakt arstall.

Normal funksjonalitet. Ingen synlige tegn til lekkasjer ved lett tilgjengelige steder. Mindre bruksmerker er & forvente ved kjgp av brukt bolig. Det anbefales
a ettermontere waterguard (lekkasjevarsler). Iht. Byggforsk byggedetalj 700.320 levetider for kjgkkeninnredninger i boliger: Kjpkkeninnredninger 20-60 ar
Blandebatterier byttes normalt ved drypplekkasje, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 ar, anbefalt brukstid ca. 15 ar. Avtrekksvifter anbefales
skiftet ut etter 15 ar.

Det anbefales a ettermontere komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler).

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

e Det er pavist andre avvik:
Stedvis noe bruksslitasje pa enkelte fronter. Folie/laminat pa front til oppvaskmaskin har Igsnet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > KJGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter. Pa kjpkkenet er det mulighet for a fa tilgang til felles ventilasjonsjakt bak ventilator.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

e Det er vanskelig d etablere andre Igsninger.

Avtrekk fra kjpkken er Igst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Lgsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ventilasjonen er
enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere & ha tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.
Ny forskrift tar utgangspunkt i dagens krav hva angar avtrekk fra kjgkken. Det kan vzere at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr i kobber fra byggear og plast type rgr-i-rgr system (Uponor). Vannfordelerskap er lokalisert pa bad/wc med overlgp til badegulv. Rgranlegg til
bad/wc ble fornyet i 2012. Stoppekran er lokalisert i vannfordelerskap og kjgkkenskap. Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en
fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. Rgranlegget er ikke naermere kontrollert og
tilstandsvurdert pa befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll ma utfgres av en rgrlegger.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa deler av anlegget som er fra byggear.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Vannfordelersk_a.p

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr i plast fra byggear. Rgrfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i
boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset. Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt
utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa deler av anlegget som er fra byggear.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med friskluftstilfgrsel via luftespalter i vinduer. Mekanisk avtrekk med tilluft giennom spalteventiler vinduer er den typiske lgsning for
byggetiden. Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de Igsninger som anbefales i dag (balansert ventilasjon).

Varmesentral

Leiligheten er tilknyttet felles varmeanlegg/varmtvannsbereder. Felles varmeanlegg, sentralvarmeanlegg, bergvarme/jordvarme, fjernvarme o.l. er ikke
takstmannens kompetanseomrade og naermere undersgkelser er ikke foretatt. Sameiets ansvarsomrade.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler pa bad/wc. Dgrtelefon/porttelefon med monitor. Obos Nett og Allente tv- og internett tilknytning.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er
heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

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 sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

230V systemspenning. Det elektriske anlegget er fra byggear med enkelte oppgraderinger i senere tid. Sikringsskap med 6 fordelingskurser med

automatsikringer/jordfeilautomater. Digital stremmaler er lokalisert i fellesareal. Det ble ikke opplyst om feil eller mangler ved det elektriske anlegget pa
befaringsdagen.
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Tilstandsrapport

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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
1991

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Elektriske arbeider i boligen er i ndvaerende eieres eiertid utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Ukjent ellers.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er utfgrt elektriske arbeider ifm. kjgkken og bad/wc i 2012. Det foreligger ingen informasjon/dokumentasjon. Det ble utfgrt kontroll av
elektriske anlegget i 2015, sak avsluttet - utfgrt av Hafslund, rapportnr: 4017847.

Merk at det er eiers plikt a sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Samsvarserklaering skal foreligge ved alle nye
installasjoner etter 01.01.1999. Samsvarserklzeringer er palagt dokumentasjon som skal oppbevares av eier i hele anleggets levetid.
5. 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
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. 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

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse
av brukt bolig. En eventuell kontroll ma utfgres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollgr. Leiligheten har hatt flere eiere,
ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa hele det elektriske anlegget. Som fglger
av manglende tilsyn i senere tid og manglende samsvarserklaering pa deler av det elektriske anlegget som er montert etter ar 1999, er TG2 satt
iht. NS 3600.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Sikringsskap Kursoversikt

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd 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 péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen har rgykvarslere, brannslange og brannslukningsapparat. Felles brannvarslingsanlegg i bygarden. Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal
medfglge boligen ved salg. Iht. forskriftene skal det vaere installert r@ykvarsler og brannslukningsapparat eller brannslange i alle etasjer. Eier/beboer har

ansvar for at utstyret er pa plass og fungerer.

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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 ma 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
= B2 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
T o e [/ (BRA-e) slik som for eksempel boder
: e
Garasje = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
4 Bogt 3 w (BRA-b) boenheten(e)
Ba o e
Teknisk Eihe seveem Bl
A=) D :
errasse- 0g | 5 balk
= L yi balkongareal Are:a et av terrasser, apne balkonger
3 i :( Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
. Gl 2 : 5
BRA-i L Bod 7 < maleverdig areal, som skyldes skratak
; Inbnagllka::;t BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
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 mé veere oppfylt. Du kan spke 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 a veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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?

Arealer
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Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Loft

5.Etasje 56

Kjeller 6

SUM 56 6

SUM BRA 62

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)

Loft Loftsbod

5.Etasje Entré, Bad/wc, Soverom, Kjgkken, Stue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar

5.Etasje: Entré, bad/wc, soverom, kjgkken og stue med utgang til nordvendt balkong pé ca. 5,5 m? (TBA).

Kjeller: 2 kjellerboder pa ca. 2 m? og 3,8 m? (BRA-e).

Innglasset balkong

Norsk Taksering AS ‘
N |

Vitaminveien 26
0483 OSLO Norsk takst

SUM

56

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Innglasset balkong

(BRA-b)

Arealene er oppmalt pa stedet iht. NS 3940 - 2023. Det gjgres sarskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt

BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Det foreligger byggetegning datert 03.01.1990.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

[:]Ja Nei
[V]1a  [INei

[Tia  [“]Nei

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)
Selveierleilighet 56
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S-ROM( m2)

0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
02.8.2025 Kim Edvard Johansen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 208 448
Adresse

Ullevalsveien 7

Hjemmelshaver
Anders Marius Skaufel og Siri Knudsen

Eierandel
56 /5086

Felles formue
Kr.17 577 31.12.2024

Oppdragsnr.: 13372-4210

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal
49 1647 m?

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning
AS

Felles gjeld:

Kr. 161 526 27.06.2025

Befaringsdato:  02.08.2025

Kilde Eieforhold

Arealkilde iflg: Eiet
Arealbekreftelse fra
Oslo kommune
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Selveierleilighet i bolighlokk med sentral og attraktiv beliggenhet St.Hanshaugen like ved Pilestredet Park. Gangavstand til daglige
servicetilbud, forretninger, kaféer, serveringssteder, restauranter, fasiliteter og servicetilbud, samt offentlig kommunikasjon med trikk, t-bane
og buss. Kort avstand til barnehager og skoler. Naerhet til gode tur- og rekreasjonsmuligheter ved bla. St.Hanshaugen og Stensparken.
Gangavstand til Bislett, Bogstadveien og Hegdehaugsveien med et rikt utvalg av butikker og servicetilbud.

Adkomstvei

Offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Vann fra offentlig nett.

Tilknytning avigp

Avlgp tilknyttet offentlig nett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Felles eiet tomt for sameiet pa ca. 1.647 m?. Felles bakgard opparbeidet med gressplen, beplantning, prydbusker, sittegrupper og treer.
Stensatte gangveier.

Tinglyste/andre forhold

Felleskostnader: Utgjgr kr. 4.011,- (inkl.bla. internett, kommunale avgifter, forretningsfgrer, felles bygningsforsikring, nedbetaling av andel
fellesgjeld, samt gvrige driftskostnader for sameiet m.m).

Boder/fellesareal: Boligen disponerer 1 kjellerbod pa ca. 3,8 m? og 1 bod pa ca. 2 m? i felles bodbygg (merket nr.49).

Parkering: Boligen disponeres garasjeplass (nr. 3) i felles garasjeanlegg som kun medfglger etter avtale. Ellers gateparkering etter omradets
gjeldende bestemmelser.

Bebyggelsen

Bebyggelsen i neeromradet bestar hovedsakelig av bygarder og leilighetsbygg.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 90013039

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier ma selv tegne egen innboforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kunde 08.07.2025 Kunde paviste boligen og ga opplysninger  Fremvist Nei
Egne observasjoner 08.07.2025 Besiktigelse Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 01.08.2025 gjs::?r;t;:;g\gzr}ig;;?/?;if;lr::;e fra Innhentet Nei
Megler 07.07.2025 Boliginformasjon fra megler Innhentet Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.08.2025
2 03.08.2025
3 03.08.2025
4 22.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

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

¢ 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 Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, 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 spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

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

Oppdragsnr.: 13372-4210

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a 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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* 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 awvik.

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

 Fuktspk: 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).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e 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 veere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/méleverdig 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
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring 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/GE6580

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Panorama

Oppdragsnr.

38251128

Selger 1 navn Selger 2 navn

Anders Marius Skaufel Siri Knudsen

Ullevalsveien 7

Poststed
OSLO 0165

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdades navn |

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjgpte du boligen?
Ar [2011 l

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar I 14

Antall maneder l 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige Forsikring |
Polise/avtalenr. I 90013039 l

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: AMS, SK
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2.1

22

10

"

12

13

14

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

Svar |Ja. av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad |
Beskrivelse |Lagt membran og sluk i 2012 |
Arbeid utfart av |Baarum Tak og Membran AS |

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei [ Ja

Beskrivelse | Sluk og membran. |
Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av aviepsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll p4 vann/aviap?

Svar |Ja. kun av fagleert |
Beskrivelse |Avi|aspnar og stikkledninger har blir renset siste to ar i regi av samiet. Varmtvannberedere i kjeller ble skiftet i 2022, |
Arbeid utfart av |Power Clean As |

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

M Nei [ va

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

Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [] va

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

M Nei ] va

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

Nei [1ua

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad |
Beskrivelse |E!-kontro|l av Infratek 2015, ingen feil. Ingen utbedringer etter dette. |

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei [] va

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

[ Nei [ Ja

Beskrivelse EL-kontroll utfart i 2015. Ingen feil. Ventilasjon blir renset ved snske i regi av sameiet ved en intervall av 5 ar.

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

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

Nei [ Ja

Initialer selger: AMS, SK
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15 Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

16  Kjenner du til om det har vaert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad |
Beskrivelse |Eiabler{ lounge med heve og senkebord pa terassen. Utfart av eier, falger leiligheten. |

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Nei [] Ja

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

M Nei [ Ja

21  Erdet foretatt radonmaling?

M Nei [ va

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
Nei [ Ja

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse |Eier / selger har en garasjeplass i lukket anlegg i bygget. Denne selges separat og falger ikke salget av leiligheten. |

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei [] va

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

Nei [14Ja

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

M Nei [J va

Initialer selger: AMS, SK 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
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 falgende salg:

* mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
« mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nér kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méaneder fer overtakelse.

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Document reference: 38251128

V] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter 8 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjsp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv méneder far overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar 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 naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd p& boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gj@re unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kj@pe slik forsikring.

| Jeg kan ikke kj@pe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AMS, SK
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Meglers verdivurdering
ULLEVALSVEIEN 7

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Panorama den 22.08.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Robert Eriksen.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Panorama

Ullevalsveien 7, 0165 OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i
1991

GNR 208 BNR 448 FNRO SNR49 KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS Sentrum 2 - Rode 13

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH
Areal 56 M2 6m? Om25m2 -m?2 -m2

Byggear 1991

Sammenlignbare salg i neeromradet

22.08.2025

Verdivurdert til

161526 6141526 109661

Fellesgjeld Totalt m?2 pris
Fellesutgifter 4011
Formue 17577
Soverom 1
Etasje 5

Balkong Heis Parkering

Wessels gate 15
75 m? 2001 4.etg 2sov

Wessels gate 15

E 57m2 1991 2.etg 1sov

Ullevalsveien 7
55 m? 1991 2.etg 1sov

Ullevalsveien 7
E 58 m2 1991 4.etg 2sov

Ullevalsveien 7
ﬁ 69 m2 1991 6.etg 1 sov

25.02.2025 8190000 8850000

8850000 118000

16.05.2025 6989000 7 300 000 0 7300000 119672
61 m2 2001 3.etg 2sov
Wessel 1
essels gate 15 25.02.2025 6990000 6990 000 0 6990000 116500
60 m?2 2001 2.etg 2sov
Ullevalsveien 7
18.03.2024 5800000 5700000 164000 5864000 102 877

19.03.2025 5800000 6025000 162 356 6187356 112497

27.03.2023 6300000 6650000 171999 6821999 117621

16.03.2023 5800000 6050000 206 000 6 256 000 90 667

Moderne 2-roms selveier med etterspurt beliggenhet pa St. Hanshaugen. Lys og luftig leilighet i 5. etasje med store vindusflater og
god standard. Leiligheten er i sin helhet vendt mot skjermet og stille bakgard. Sentrumsneert i nyere vakker bygard, vis-a-vis Var Frelsers

Gravlund.

Innhold: Entré med garderobe, kjgkken, stue med utgang takoverbygd balkong, soverom og bad/wc.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende lgsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lasning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir

kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.



E PrivatMegleren Panorama

22.08.2025

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

Historiske omsetninger

™M
6.14M
5.6M
4.2M
2.8M 25
®

1.4M

755K gk

® o

1990

199 2008 2016 2025

® salg o Meglers verdivurdering ~ MV Prisindeks - Endring av eiendom

Blokk
REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

24.06.2011 24.06.2011 - 2 500 000 - 2500 000
01.03.1995 01.03.1995 - 680 000 - 680 000
27.08.1991 27.08.1991 - 755 000

- 755 000



E PrivatMegleren Panorama 22.08.2025

Leiligheter til salgs i Sentrum 2 - Rode 13 grunnkrets na

V'S
9.5M - Annonsene har i
- snitt ligget ute i
9 92M -
lei“gheter til 8988 000 — Prisantydning i snitt 8 2
salgs -
- dager
8.6M -
83M -

Leiligheter solgt i Sentrum 2 - Rode 13 grunnkrets siste 3 mnd

a

- Solgt i snitt
1 O - i lopet av

Prisantydning i snitt 2 1

dager

leiligheter solgt 5280 000

5233 99& . Salgspris i snitt

for 0.7% under prisantydning

Analyse m2-priser

A
120 417 . St. Hanshaugen bydel i
= snitt siste 3 mnd
Sentrum 2 - Rode 13
116 324 , grunnkrets i snitt siste 3
= mnd
109 661 Ullevalsveien 7 Totalpris

6 141 000



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmgte i SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 24. april kl. 10:00 og lukker 27. april kl. 10:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7617

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

« Du kan ogsa finne motet ved a ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ensker a delta i arsmetet, ma gjere det gijennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmotet?
= Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

« En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styreti SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

2avi16



Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en meteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Sondre K. Steigen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til a signere protokollen.

Forslag til vedtak
Dina C. Ingebrigtsen og Gaute Saether Nyland er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgateinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3avi6



b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsrapport1.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 105 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 105 000,-.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

« Gaute Seeter Nyland
» Tobias Borge Dghl

4 av 16



ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Peder Gjerstad Ullevéalsveien 7
Styremedlem Dina Calligaro Ingebrigtsen Ullevalsveien 7
Styremedlem Daniel Kollerud Overskott Ullevalsveien 7
Styret

Styret kontaktes primeert via Vibbo. Ved behov kan man sende e-post til: styret@u7.no

Vibbo
Vibbo er sameiets primeere informasjonskanal. Du kan finne nyttig informasjon om
sameiet, ditt boforhold og felleskostnader ved a logge deg inn pa Vibbo.no.

Generelle opplysninger om Sameiet Ullevalsveien 7

Sameiet bestar av 66 seksjoner.

Sameiet Ullevalsveien 7 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 991160833, og ligger i bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
208 448

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

Sameiet Ullevalsveien 7 har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapstfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjerndal.

Sameiets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 5av16 Arsrapport1.pdf



2 Sameiet Ullevalsveien 7

Styrets arbeid

Styret har siden forrige arsmgte avholdt sju styremgter, i tillegg til regnskapsmete
og budsjettmeote.

Styret har det siste aret prioritert a utvikle sameiet ved a drifte mer effektivi og mer
moderne til en rimeligere pris. Samtidig har det veert giennomfert rens av alle avigpsrer og
ventilasjon.

Vesentlige hendelser i styreperioden

- Vi har fortsatt a utvide antall derer med Obos Nekkel, og byttet dar mellom garasjen
og heisen slik at denne na apnes automatisk. OBOS Ngkkel gir beboerne mulighet
til & apne derene via mobilapp. | tillegg kan en gi tilgang, ogsa tidsbegrenset, il
familie, handverkere, hjiemmehijelp, etc. Vi ser pa a bytte ut lesningen pa
garasjeporten med samme system, slik at vi bade reduserer kostnader og forenkler.

- Sameiet har byttet leverandar av servicetjenester pa ventilasjonen, leverander av
serviceavtale pa heisen, og vil fra 1. mai fa ny leverander av vakimestertjenester. |
alle tilfeller har malet veert a fa bedre tjenester og/eller lavere pris. Detter har
muliggjort a holde felleskostnadene nede, til tross for store gkninger i kommunale
avgifter og generell prisvekst.

- Ventilasjonsanlegget har blitt renset fra alle leiligheter og ned i garasjen (gjeres
med 5 ars intervall)

- Avlgpsrar (stikkledninger fra leiligheter og hovedstammer) har blitt renset. Vi har
ogsa gjennomfart kamerainspeksjon av hovedstammer for a dokumentere tetthet
og renhet (gjeres med 2-3 ars intervall)

- En energikartlegging helfinansiert av Oslo Kommune og ENOVA har veert
gjennomfert. Formalet har veert a utrede mulige energibesparende tiltak som vil
veere lennsomme for sameiet. Hovedanbefalingen fra rapporten er at sameiet bar
vurdere & legge ekstra isolasjon pa vamtvannsrer i garasjen og ved
varmtvannsberederene, og a bytte ut lysstoffrarbelysning med LED. Styret er i gang
med a innhente tilbud, og vil vurdere & iverksette i neste periode. Kostnadene vil
eventuelt kunne dekkes innenfor rammene av budsjettet.

- Pa hgstdugnaden ble det malt darer i kjelleren og omradet rundt heisen i alle
etasjer

Styret viser til Vibbo for mer informasjon om tiltakene over.

Dugnad og sosiale sammenkomster

| &r hadde vi to dugnader: en i slutten av april og en i slutten av november. Pa
vardugnaden ordnet vi i bakgarden ved a beskjaere buskaset, luke, plante planter/urter,
og vaske utemgbler. Pa hgstdugnaden malte vi derer i kjelleren og omradet rundt heisen i
alle etasjer.

Ved begge dugnader ble det servert mat og drikke, og styret haper dette kan fortsette a
utvikle seg til en hyggelig samleplass for beboerne.

Vedlegg 1 6av16 Arsrapport1.pdf



3 Sameiet Ullevalsveien 7

HMS
Vi felger OBOS sin HMS-plan aktivt, og gar befaringsrunder pa huset to ganger i aret. Her
ser vi pa brannvern og vedlikehold av bygget.

Gkonomi

Styret vurderer at sameiets ekonomi na er god, og at vi har tilstrekkelig likviditet til &
handtere mindre uforutsette kostnader i fremtiden uten a benytte lanefinansiering eller
kapitalinnkrevinger. Styret arbeider kontinuerlig med & holde felleskostnadene sa lave som
mulig.

Fremtidige planer
Bygget har rundet 30 ar og vi forventer behov for flere sma og staerre
vedlikeholdsprosjekter fremover.
Isolering av varmtvannsrar i garasje/kjeller for & minimere varmetap og oke
energieffektiviteten
Bytte til LED-lys i fellesomrader og boder
Etablere internettilgang i garasjen
Vurdere a fornye nadlys og ledelys i bygget
Vurdere fasadevask og mosefjerning fra balkonger

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp under
denne forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Avdrag pa
langsiktig gjeld er fart direkte mot balansen.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlapsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 719 641.

Vedlegg 1 7av6 Arsrapport1.pdf



4 Sameiet Ullevalsveien 7

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 4% for
renovasjon, 18% for vann- og avlep og ingen endring for feiegebyret. Eiendomsskatten
folger egne satser.

Energikostnader

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2025, men legger ogsa til grunn
regjeringens forlengelse av stremstatten ut 2025. Vi antar dermed at energikostnadene vil
ligge pa omtrent samme niva som i 2024.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 8,9% fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet
Ullevalsveien 7.

Lan
Sameiet Ullevalsveien 7 har ved inngangen av aret ett lan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelep og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelepig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2025.

Ellers vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 8av16 Arsrapport1.pdf



Bygday Alle 2

0257 Oslo
B DO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til arsmotet i SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet til SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

« Resultatregnskap 2024

- Noter til arsregnskapet, herunder et +  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember°2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a 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 nedvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiet 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 hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

ORG.NR. 991 160 833, KUNDENR. 7617

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3536102 3702522 3537000 3 540 384
Andre inntekter 3 22 106 453 576 1 000 1 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 3558208 4156098 3538000 3541 384
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -14 100 -15 600 -14 100 -15 000
Styrehonorar 5 -100 000 -100 000 -100 000 -105 000
Revisjonshonorar 6 -13 196 -14 284 -10 000 -20 000
Forretningsfererhonorar -126 055 -119 878 -127 000 -133 000
Konsulenthonorar i -3 560 -10 194 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 8 -436 757 -1 090 362 -638 000 -538 000
Forsikringer -209 877 -212 936 -190 000 -228 000
Kommunale avgifter 9 -565 750 -471 269 -530 000 -639 000
Energi/fyring -269 788 -258 065 -300 000 -230 000
TV-anlegg/bredband -155 220 -293 236 -156 000 -156 000
Andre driftskostnader 10 -274 401 -260 034 -229 500 -274 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2168 705 -2845859 -2314600 -2 358 000
DRIFTSRESULTAT 1389503 1310239 1223400 1183 384
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 44 577 29 869 0 30 000
Finanskostnader 12 -809 420 -720 270 -900 000 -801 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -764 843 -690 401 -900 000 -771 000
ARSRESULTAT 624 661 619 837 323 400 412 384
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 624 661 619 837

Vedlegg 1

9av16

Arsrapportl.pdf



SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

ORG.NR. 991 160 833, KUNDENR. 7617

Oslo, 04.04.2025
Styret i Sameiet Ullevalsveien 7

Peder Gjerstad

Vedlegg 1 10 av 16

Dina C. Ness Ingebrigtsen

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 19 973 12912
Forskuddsbetalte kostnader 2 063 210 277
Driftskonto OBOS-banken 760 928 651 608
Sparekonto OBOS-banken 611 221 240 464
SUM OMLGPSMIDLER 1394185 1115 261
SUM EIENDELER 1394185 1115 261
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 13 -10 061 389 -10 686 049
SUM EGENKAPITAL -10 061 389 -10 686 049
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 14 11277 802 11 405 690
SUM LANGSIKTIG GJELD 11 277 802 11 405 690
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 37 985 38 666
Leverandergjeld 135 386 275 579
Palapte renter 4 400 69 962
Palepte avdrag 0 11413
Annen kortsiktig gjeld 0 1
SUM KORTSIKTIG GJELD 177 771 395 621
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1394185 1115 261
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Daniel Kollerud Overskott

Arsrapportl.pdf



NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belop péa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt
belop pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives
lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3177 180
Garasje 206 090
Internett 152 832
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3536 102
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Diverse 2 500
Opprydding kundereskontro 6
Salg av lader 17 500
Nakler 2100
SUM ANDRE INNTEKTER 22 106
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 100 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 896, jf. noten om andre driftskostnader.

Vedlegg 1 1 avi16 Arsrapport1.pdf



NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 13 196.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 560
SUM KONSULENTHONORAR -3 560
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -149 090
Drift/vedlikehold VVS -110 227
Drift/vedlikehold elektro -15428
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -235
Drift/vedlikehold heisanlegg -47 848
Drift/vedlikehold brannsikring -4 544
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -74 525
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -12 253
Egenandel forsikring -15 000
Kostnader dugnader -7 608
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -436 757
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlepsavgift -432 588
Renovasjonsavgift -133 162
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -565 750
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Annet driftsmateriale -254
Vaktmestertjenester -127 174
Renhold ved firmaer -116 493
Snerydding -1 659
Andre fremmede tjenester -11 412
Trykksaker -278
Andre kostnader tillitsvalgte -896
Andre kontorkostnader -9 667
Porto -125
Bank- og kortgebyr -3 206
Velferdskostnader -3 238
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -274 401
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 21 551
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 572
Andre renteinntekter 22 454
SUM FINANSINNTEKTER 44 577

Vedlegg 1 12av16 Arsrapportl1.pdf



NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -809 372
Renter pa leverandergjeld -48
SUM FINANSKOSTNADER -809 420
NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt heyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,14 %. Lepetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2022 -11 641 243
Nedbetalt tidligere 224 140
Nedbetalt i ar 139 301

-11 277 802
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -11 277 802

Vedlegg 1 13av 16 Arsrapport1.pdf



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt &rsmote 2025

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

Arsmetet dpnes 24.04.25 og er pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 27.04.25
Selskapsnummer: 7617 Selskapsnavn: SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Sondre K. Steigen er valgt.

D For
I:] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Dina C. Ingebrigtsen og Gaute Saether Nyland er valgt.

[ For
] Mot

Sak 3 Godkjenning av mateinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:] For
|:] Mot

14 av 16




Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

D For
E] Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til 105 000,-.

|:] For
|:] Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
[] Gaute Seeter Nyland

[C] Tobias Borge Dahl

15 av 16




B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: cef@obos.no

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



Husordensregler for Sameiet Ullevalsveien 7

§ 1

§ 9
§10

§11
§12
§13

§ 14

Sameiets primare kommunikasjonskanal er Vibbo. All informasjon fra styret og kommunikasjon
mellom styret og beboerne skal i hovedsak skje gjennom Vibbo. Enhver beboer ma serge for a ha
oppdatert kontaktinformasjon.

Alle ma pase at hovedinngangsdor, garasjeport og alle derer til fellesrom til enhver tid er 1ast. Alle
har ansvar for at uvedkommende ikke far anledning til a ta seg inn 1 bygningen, og for at nekler til
fellesarealene ikke kommer pa avveie.

Utleie av leiligheter og garasjeplass skal meddeles styret i god tid.

Fellesarealene og garasjen skal ikke brukes som oppbevarings- eller frasettingsplass.
Husholdningsavfall skal kildesorteres og kastes i seppelrommet ved inngangen. Pappesker skal
presses sammen. Alt annet avfall enn normal mengde restavfall og papir/papp skal leveres av beboer
til avfall-/gjenvinningsstasjon.

Det er ikke tillatt & spyle eller vaske biler og sykler i garasjen, siden det ikke er avlep der.

Royking og bruk av dpen ild i fellesarealene og garasjen er ikke tillatt.

Gjesteparkering i garasjen er ikke tillatt. Styret har rett til a foreta borttauing av feilparkerte biler for
eiers regning.

Oppslagstavla ved inngangen brukes til internbeskjeder, som varsel om oppussing.

Beboerne har ansvar for a fjerne sne og is fra sine respektive balkonger slik at skader pa eiendom
eller personer ikke oppstar.

Sjenerende dyrehold er ikke tillatt, heller ikke lufting av husdyr i bakgédrden.

Ballspill i bakgarden er ikke tillatt.

Grilling pa balkongen er kun tillatt med elektrisk grill eller gassgrill.

Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det vere nattero i bygningen. Om dagen ma det ikke drives

musikkovelser i mer enn sammenlagt tre timer. Musikk- og sangundervisning er ikke tillatt uten
styrets skriftlige samtykke.

§ 14 a) Steyende oppussing og lignende i boligen tillates i tidsrommet:

e Pa hverdager klokken 07:30-18:00.
e Lordager klokken 09:00-16:00.

§ 14 b) Steyende oppussing og lignende skal meldes til styret. Det skal ogsa henges opp lapp nede pa
oppslagstavla med informasjon til andre beboere, inkludert kontaktinformasjon.

§15

§17

Den enkelte beboer er erstatningspliktig for enhver skade som matte oppsta som folge av
overtredelse av husordensreglene eller som folge av mangel pa aktsomhet.

Ved a bebo Ullevalsveien 7 aksepteres dette reglement. For evrig gjelder vedtektene i Sameiet

Ullevalsveien 7.



VEDTEKTER

for

Sameiet Ullevalsveien 7
org.nr. 991 160 833

Vedtektene er fastsatt pa sameiermgte 29. januar 1992.
Revidert pa ekstraordineert arsmote 14.11.2018 iht. Eierseksjonsloven
av 16. juni 2017 nr. 65.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Ullevalsveien 7. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 18.6.1991.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av seksjon 1 som er garasjeseksjon, 63
boligseksjoner og 3 naeringsseksjoner. Gnr. 208 bnr. 448 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

(3) Garasjeanlegget er seksjon 1. Garasjeplasser fordeles av sameiet blant de som innehar

en ideell andel av seksjonen. Hver ideelle andel, 1/31-del, gir rett il bruk av en garasjeplass.
Overdragelse av ideell andel skjer ved tinglysing av skjete for andelen. Garasjeplassene er

fritt omsettelige.

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebroken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringsseknaden.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjape eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr. Sameierne plikter ved fremleie a gjore leietaker oppmerksom pa vedtekter
og evrige bestemmelser som gjelder for sameiet.

n|



(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller unedvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/berarer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmotet.

Dette gjelder tiltak som:

» Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, markiser,
varmepumper, sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller
annet fast belegg pa balkonger/terrasser, innglassing, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

For utvendig solavskjerming skal det for vinduer brukes persienner, og for terrasser
terrassemarkiser. Persienner og terrassemarkiser skal falge en enhetlig standard for bygget.
Styret er ansvarlig for & opplyse om godkjente alternativer, og det skal spesielt tas hensyn til
stoy, farge og utforming ved godkjenning av alternativer. Solavskjerming montert for
15.11.95, samt vindusmarkiser av typen "Tempotest nr. 5" montert far 14.04.08 er unntatt fra
dette punkt.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmeotet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om heyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilherer. Styret/arsmatet avgjor
om remontering skal tillates.



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

(8) Eiere av naeringsseksjonene, seksjonsnummer 2, 3 og 4 har rett til, etter forutgaende
varsel til sameiets styre, a sette opp markiser, lysskilt eller annen markering av lokalene som
etter driftens art ma anses for a veere paregnelig.

(9) Seksjonseierne i 6. etasje har tillatelse til & montere takrenner over vinduskarnapp og
terrasse. Materiale som benyttes i takrennene ma vaere av samme type og farge som
takdekket. Montering ma ikke gjeres pa en skjemmende mate. Vannavlep ma fares ned i
allerede eksisterende takrenne. Ved bruk av stillas skal styret og bererte seksjoner varsles i
god tid.

32 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmeotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de @vrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser
4-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Sameiet inkluderer 31 parkeringsplasser i et garasjeanlegg.

Parkeringsplassene utgjer seksjon 1 i sameiet. Garasjeplasser fordeles av sameiet blant de
som innehar en ideell andel av seksjonen. Hver ideelle andel, 1/31-del, gir rett til bruk av en
garasjeplass. Overdragelse av ideell andel skjer ved tinglysing av skjete for andelen.
Garasjeplassene er fritt omsettelige.

(2) Seksjonseierne har rett til uhindret adkomst til sykkelbod i garasjeseksjonen.

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belep
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de avrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.



(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterderer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterderer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og ekonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

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

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vaert utfert av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene
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og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett il
a fore nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterderer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomferes slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebroken
med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som berares, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsnakkelen som utferes i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

(5) Kostnader for sameiets kollektive bredbandsavtale/kabel-TV fordeles med lik del pr.
seksjon i henhold til faktisk kostnad fra leverander.

(6) Eiendommens kostnader til drift og vedlikehold (fellesutgiftene) skal fordeles slik:
Boligseksjonene skal til sammen betale 85 % av de totale fellesutgiftene, naeringsseksjonene
til sammen 6 % og garasjeseksjonen til sammen 9 %.



6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelop som fastsettes pa
arsmaotet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelopet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal felge sameiebrak.

(3) For boligseksjonene og nzaeringsseksjonene utlignes fellesutgiftene i en fast manedlig
sum. For garasjeseksjonen utlignes andel av fellesutgiftene hvert halvar.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfaert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

Sameiet forbeholder seg panterett stor kr. 20.000,- som tinglyses i hver seksjon til dekning
av fellesutgifter. Denne panterett skal ha prioritet etter lanetakst til enhver tid. Lanetaksten
skal veere avholdt etter forsikringsradets regler og er uten opptrinnsrett.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrok.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

Tap som er pafert sameiet i forbindelse med misligholdet kan kompenseres i salgssummen.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medferer fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfersel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens evrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.



8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av fra 3 inntil 5 medlemmer inklusive leder.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal s@rge for at styret motes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremotet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en meteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremetene. Alle de fremmatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsferer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmeotet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtekiene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmotet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.



8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller skonomisk
saerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikie dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa
gjennomfere beslutninger truffet av arsmeatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmotets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmeatet har den everste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmatet

(1) Ordinzert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere saker som @nskes
behandlet.

(2) Ekstraordingert arsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hoyst tjue
dager. Styret kan om nedvendig innkalle til ekstraordinzert arsmote med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsferer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmotet skal behandle. Skal arsmetet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtekiene ma vedtas med minst to tredjedels

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmotet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 §aker arsmetet skal behandle
(1) Arsmeotet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.



(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmotet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
* Dbehandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmate, kan arsmotet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmeotet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmote for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmetet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmotet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er penbart unedvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmatet velger en annen meteleder. Moteleder
behaver ikke & veere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fores protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmeotet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmaotet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmotet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Ogsa garasjeseksjonen har én stemme.

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet
(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtekiene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.
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(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeotet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilherer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berorte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljetiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmeotet. Hvis tiltaket ferer med seg
okonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet ekonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne utirykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmotet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplesning av sameiet
c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter
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d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort akonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et seksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens naerstaende.

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

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonzerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
Begreper benyttet i vediektene er i samsvar med Eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
For definisjoner av begrepene henvises det til Eierseksjonslovens §4.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler

11



fastsatt av arsmotet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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Protokoll til arsmate 2025 for SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7

Organisasjonsnummer: 991160833
Mgtet ble giennomfert heldigitalt fra 24. april kl. 10:00 til 27. april kl. 10:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 23.

Felgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av meteleder

Metelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmaotet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Sondre K. Steigen er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signhere protokollen.

Forslag til vedtak:
Dina C. Ingebrigtsen og Gaute Saether Nyland er valgt.

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: &4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap




a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 105 000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 105 000,-.

~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:

Tobias Borge Dghl (17 stemmer)
Gaute Saeter Nyland (18 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Tobias Borge Dahl
Gaute Saeter Nyland




Panorama Eiendomsmegling AS

v/Robert Eriksen

Postboks 54 Norstrand, 1112 OSLO
E-post: Robert.eriksen@privatmegleren.no

Deres ref.: 38251128 . Var ref.: 7617-1-49 Dato: 27.06.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Ullevalsveien 7
Organisasjonsnr: 991160833

Seksjonseier: Knudsen, Siri

Medeier: Skaufel, Anders Marius
Leilighetsnummer: 49

Adresse: Ullevalsveien 7, 0165 OSLO
Seksjonsnummer: 49

Gnr. 208

Bnr. 448

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjspsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 90013039.

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

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Garasje tinglyses med gnr. 208, bnr. 448 seksjon 1, ideell andel 1/31. Ikke alle seksjonseiere er eiere av
garasjeplasser. Garasjeplassene er fritt omsettelige. Administrasjonsgebyr til forretningsfarer etter gjeldende prisliste
ved eierskifter. Megler ma melde fra i sin eierskiftemelding om kj@per skal overta garasjen eller om den selges utenom.
Garasjeleie pr. halvar faktureres i januar og juli.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208019961
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7.04%

Restsaldo 11 219 868,00
Innfrielsesdato: 30.06.2052

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 011,00 -
Herav:
Pr. dags dato Ewvt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3812,00
Internett 199,00



Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for 4 fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 642, -
Fradragsberettigede kostnader: 11 653,-
Annen formue: 17 577 -
Gjeld: 162 361,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208019961
Restsaldo: 161 526,76
Kapitalkostnader: 1114,76

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 161 526,76,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte I&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale |an for 4 se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Sondre Kvalvik Steigen pr.
e-post: sondre.kvalvik.steigen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes s@knad til styret v/Peder Gjerstad, e-post: styret@u7.no

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

Meldingen ma inneholde kj@pers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsd om a fa oppgitt kjigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kji@pere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kj@per.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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



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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Tjenester Pris inkludert mva.
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1 063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

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

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/ransportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjepsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr+0,8R

Sist oppdatert 4.12.24



Oversiktskart

Adr. Ullevalsveien 7 Bydel : ST.HANSHAUGEN
Gnrbnr: 208/448 Skolekrets (2020/2021): Mgllergata

Dato: 27.06.2025 Malestokk 1: 7 500 (A4)

— T-Hane —\Vei “iL Andre bygg D Adresselsiendom




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

NORKART AS
ULLEVALSVEIEN 7

Dato: 27.06.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86514936
1041038

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.208 BNR. 448

Vi viser til bestilling av 20250627 for ULLEVALSVEIEN 7.

GNR. 208 BNR. 448

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 21.09.1863.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

1647 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

&3] Plan- og bygningsetaten Besglsadresse: Zentralbord: 02 180 Bankgire: 6003 05 558920
L Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 23 4% 1000 Orgor.: 971 040 823 MV A
i Bols 364 Sentrum Telefaks: 23451001

. 0102 Osle www.pbe oslo kommune no E-post: postmottak@pbe. osle kommune no
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 27.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsinformasjon. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 145167/ 86514936 Deres ref.:

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

Adresse: ULLEVALSVEIEN 7

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 208/448




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel T Inn-/utkjering
72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg = Askerl
120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

130 - Kontor m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

614 - Grav- og urnelund

2011 - Kjareveg
2012 - Fortau
2017 - Sykkelveg/-felt

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

S/ /7. 660 - Spesialomrade bevaring bolig

/7, 661 - Spesialomrade bevaring forretning

A/ S, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
74/, 669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RbFornyelseOmrade

RbFornyelseGrense
----- RpBestemmelseGrense

70 - Felles avkjarsel
75 - Felles garasjeanlegg - p-hus
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
312 - Fortau
— — —— 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
- 930 - Reguleringslinje

Formalgrense

m— mm === Plangrense (gammel lov)

= === === Plangrense (ny lov)

— Byggegrense
—— —— Regulert senterlinje
~—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 27.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsinformasjon. Kan ikke brukes til

byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 145167/ 86514936

Adresse: ULLEVALSVEIEN 7

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 208/448

Kommentar:

6643600

6643800

6643700
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Oslo

Dato: 27.06.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 145167/86514936

Deres ref.:

597300 597600

597300 597600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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 avrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige 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.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

= == [jernveg (tunnel)
— jernveg
mmmm wmm \arkagrense
==m==== Plangrense
— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig
— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig
— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende
[—+—— Jernbane, eksisterende
= TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = = Banetrase (ikke juridisk)
fmeteten. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

in) Spredt boligbebyggelse
[e===-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmilje

N NN e

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
i H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)

_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

, H190 - Andre sikringssoner
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=
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Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
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S-3934

WESSELS GATE 2 M.FL. Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser. Bolig,for-

retning,kontor,bevaring,fornyelse m.m.

Vedtaksdato: 25.09.2002

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199707372
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 199707372, 199606103

Dokumentet bestér av 6 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA



S-3934

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR WESSELS GATE 2 M. FL., Gnr. 208 / Bnr. 803 m. fl.

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankartet merket tegning nr.: 11P-97027, datert 25.04.1998 og revidert
10.10.2001.

§ 2.Formal

Omradet reguleres til:
byggeomrader: - bolig

- bolig m. forretning/kontor i farste etasje

- tidsrekkefglge: 1. Forretning/kontor,

2. Bolig, forretning/kontor i farste etasje

offentlig trafikkomrade: - vei

- fortau
spesialomrade: - bevaring (bolig)

- bevaring (bolig m. forretning, kontor i farste etasje)
- bevaring (tidsrekkefglge: 1 forretning/kontor, 2 bolig)
- bevaring (tidsrekkefalge: 1 hotell, 2 bolig)
fellesomrade: - leke-/oppholdsareal
fornyelsesomrade: - tidsrekkefglge: 1 bolig, 2 fellesomrade (leke-/oppholdsareal)
fornyelsesomrade/spesialomrade: - bevaring (bolig)
fornyelsesomrade/fellesomrade: - leke-/oppholdsareal
byggeomrade (bolig) / fellesomrade (leke-/oppholdsareal)
byggeomrade (forretning/kontor) / fellesomréade (leke-/oppholdsareal)

§ 3. Byggeomrade for bolig — bolig, forretning/kont or i farste etasje, fellesomrade (lek/oppholdsareal )
Reguleringsbestemmelsen gjelder fglgende eiendommer:
Del av Wessels gate 8, Bidenkaps gate 1 og Ullevalsveien 7.

Bruk

Del av Bidenkaps gate 1 mot gate reguleres til boliger med unntak av 1. etasje.

Del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 inne i gardsrommet reguleres til boliger innenfor angitte
grenser for bebyggelse med unntak av 1. etasje. 1. etasje i Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 reguleres
til forretning/kontor innenfor planens viste sone innunder ferdig opparbeidet uteareal i gardsrom.
Gardsrommet i Bidenkaps gate 1/ Wessels gate 8 opparbeides til fellesomrade for leke- og oppholdsareal
tilgjengelig for hele kvartalet.

Bebyggelse pa Ullevals veien 7 reguleres til boliger med unntak av 1.etasje mot gate som reguleres til
forretning/kontor.

Forretning/kontor:

Maksimum areal pr. virksomhet er 700 m2. All virksomhet mot gate skal veere strgkstjenende og
publikumsrettet, med adkomst og varelevering fra gaten. Virksomheten skal ikke medfgre spesielle ulemper
for omgivelsene i form av stay, rayk eller lukt.

Ny bebyggelse - utforming, plassering

Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges avgjgrende vekt pd omradets saerpreg og strekets
karakter med hensyn til bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne
elementer kan tillates i den utstrekning dette er til berikelse for strgket. Ved sammenslaing av eiendommer
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framga av variasjon i fasade og terrengfall. Mot gate pa
Bidenkaps gate 1 tillates nybygg i kvartalstrukturen innenfor angitt byggegrense/ formalsgrense. Inne i
gardsrommet pa del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 tillates nybygg med maks. bebygd areal BYA
=275 m2. Det tillates bygget toroms leiligheter. Nybygget plasseres innenfor angitte byggegrenser.

Etasjetall/lbyggehgyde

Pastdende bebyggelse reguleres med eksisterende gesims- og mgnehgyde. Utvendig veggliv skal falge
formalsgrense. Mot gate pa Bidenkaps gate 1 tillates inntil 5 etasjer pluss en etasje tilbaketrukket fra
fasadenivd. Gesimshgyde og mgnehgyde skal vaere tilsvarende tilstatende nabobebyggelse, eller gesims
maks. kote 41 og mgnehgyde maks. kote 45,0.

Nybygg inne i gardsrommet tillates inntil 4 etasjer med mgnehgyde maks. kote 41,0. | tillegg kan tillates en
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etasje, tilbaketrukket (fra gst) 2 meter fra fasadeliv med mgnehgyde maks. kote 45,0. Det tillates trapp-
/heisoppbygg og rekkverk over angitte gesims- og mgnehgyder.

Byggeomrade — tidsrekkefalge: 1. Forretning/ko  ntor, 2. Bolig, forretning/kontor i farste etasje
Reguleringsbestemmelsen omhandler bebyggelse langs gate pa eiendommen Wessels gate 8.
Far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges
Eiendoms- og byfornyelsesetaten for uttalelse.

Bruk

Dersom neaeringsvirksomheten opphgrer, skal bygningen omgjgres til boliger med unntak av fgrste etasje.
Farste etasje skal brukes til strokstjenende forretning, kontor eller service med inntil 700 m2 per enhet.
Atkomst gkonomitrafikk/varelevering kan skje fra gate gjennom eksisterende portrom til eksisterende
gardsrom i Wessels gate 8 som legges under lokk.

Virksomheten skal ikke medfgre spesielle ulemper for omgivelsene i form av stagy, rgk eller lukt.

Etasjetall, byggehgyde, plassering

Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesims og mgnehgyde. Utvendig veggliv skal falge
formalsgrense. Ved konvertering av eksisterende kontorbygning til boliger kan det gjeres unntak fra
leilighetsfordelingen.

Utforming
Ved utforming av ny bebyggelse skal legges avgjerende vekt pd omradets szerpreg og strakets karakter

mht. bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne elementer kan tillates i den
utstrekning dette er til berikelse for strgket. Ved sammenslaing av eiendommer skal eksisterende
eiendomsgrenser fortsatt framga av variasjon i fasade og terrengfall.

Offentlig trafikkomrade — fortau, vei
Reguleringsbestemmelsen omhandler deler av Nordahl Bruns gate som reguleres til offentlig trafikkomrade
— fortau, vei.

Spesialomrade bevaring — bolig, bolig med forr  etning/kontor i farste etasje
Far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktige tiltak, skal de forelegges Byantikvaren
for uttalelse.

Bruk

Reguleringsbestemmelsen gjelder del av fglgende eiendommer:

Wessels gate 2 og Ullevalsveien 9; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av 1. etasje mot gate
som reguleres til forretning/kontor.

Nordahl Bruns gate 7; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av mellombygning.

Wessels gate 4, 4B, 6 og 6B, Nordahl Bruns gate 11 og 13; bebyggelse langs gate reguleres til boliger.

@vrige lokaler i farste etasje mot Wessels gate og Nordahl Bruns gate reguleres til bolig, men kan ogsa
nyttes til forretning/kontor.

Forretning, kontor:

Neeringsvirksomhet mot gate skal vaere publikumsrettet og med publikumsadkomst og varelevering fra
gaten. Dersom virksomhet er knyttet til bakbygning, ma virksomhet veere av en slik art at den ikke krever
kjgreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboernes adkomst og gjennomgangsrett til
fellesomrade. Virksomheten skal ikke medfare spesielle ulemper for omgivelsene i form av stay, rek eller
lukt.

Etasjetall, byggehgyde, plassering
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshgyde og mgnehgyde. Utvendig veggliv skal falge
formélsgrense.

Utbedring, ombygging eller gienoppbyading

Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fijernet dersom dette ikke kan begrunnes som fglge av brann
eller annen uopprettelig skade.

Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller fares
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller
overflatebehandlinger skal i stgrst mulig grad bevares.
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Ved gjenoppbygging legges avgjgrende vekt pd omradets saerpreg og strgkets karakter mht.
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik
at miljgets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir
tilbakefart og forbedret. Ved sammenslaing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt
framga av variasjon i fasade og nivaforskjeller.

Vedlikehold

Bygninger og bygningsmiljg skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert,
eller at bebyggelsen virker skiemmende i seg selv eller i forhold til gvrig bebyggelse. Vedlikehold og
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes
tekniske forutsetninger og spesielle karakter.

Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, ogsa porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

Spesialomrader — bevaring (tidsrekkefalge: 1. Forretning/kontor, hotell, 2. Bolig)
Far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges
Byantikvaren for uttalelse.

Bruk

Spesialomrade bevaring (tidsrekkefglge: 1. Forretning/kontor 2. Bolig); Reguleringsformalet gjelder
bebyggelsen pa eiendommen Nordahl Bruns gate 5.

Spesialomrade bevaring (tidsrekkefglge: 1. Hotell 2. Bolig); Reguleringsformalet gjelder bebyggelsen pa
eiendommen Nordahl Bruns gate 9.

Dersom eiendommene ikke lenger skal benyttes til neeringsvirksomheten, skal bygningene omgjares til
boligbruk.

Lokaler i fgrste etasje mot Nordahl Bruns gate kan ved overgang til boligformal, ogsa nyttes til forretning,
kontor. Virksomheten skal veere publikumsrettet, og all adkomst skal skje fra gate. Virksomheten skal ikke
medfgre spesielle ulemper for omgivelsene i form av stay, rgk eller lukt.

Etasjetall, byggehgyde, plassering
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshgyde og mgnehgyde.
Utvendig veggliv skal fglge formalsgrense.

Utbedring, ombyqgging eller gjenoppbygging

Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fijernet dersom dette ikke kan begrunnes som fglge av brann
eller annen uopprettelig skade.

Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller fgres
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller
overflatebehandlinger skal i stgrst mulig grad bevares.

Ved gjenoppbygging legges avgjgrende vekt pd omradets seerpreg og strgkets karakter med hensyn til
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik
at miljgets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir
tilbakefgrt og forbedret.

Ved sammenslaing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framga av variasjon i
fasade og nivaforskjeller.

Vedlikehold

Bygninger og bygningsmiljg skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert,
eller at bebyggelsen virker skiemmende i seg selv eller i forhold til avrig bebyggelse. Vedlikehold og
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes
tekniske forutsetninger og spesielle karakter.

Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, ogsa porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.
Fornyelsesomrade — tidsrekkefalge: 1. Bolig, 2 . Fellesomrade (lek-/oppholdsareal).

Far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig- og
eiendomsetaten for uttalelse.

Bruk

Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygning pa eiendommen Wessels gate 4 som reguleres til
byggeomrade for bolig i kombinasjon med fornyelse. Bebyggelsen skal fornyes til dette formal.

Dersom bygningen ma rives pa grunn av brann eller uopprettelig skade som betinger full utbedring eller
hovedombygging, skal arealet utlegges til fellesomrade for leke- og oppholdsareal i kvartalet.
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Reguleringsbestemmelse § 10 gjares da ogsa gjeldende for det nye fellesarealet pa eiendommen.

Etasjetall/byggehgyde/byggelinje
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshgyde og mgnehgyde. Utvendig veggliv skal falge
formalsgrense.

Fornyelsesomrade / spesialomrade bevaring (bol  ig)
Far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig og
eiendomsetaten og Byantikvaren til uttalelse.

Bruk

Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygningene pa eiendommene Wessels gate 6 og 6B.
Neeringsvirksomhet som er knyttet til bakbygning kan opprettholdes dersom den er av en slik art at den ikke
krever kjgreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboeres adkomst, giennomgangsrett og bruk av
fellesomrade. Virksomheten ma heller ikke medfgre spesielle ulemper for omgivelsene i form av stay, rgk
eller lukt.

Etasjetall/lbyggehgyde/plassering
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshgyde og mgnehgyde.
Utvendig veggliv skal falge formalsgrense.

Utbedring, ombygging eller nybygging

Bebyggelse regulert til disse formal tillates ikke revet eller fiernet dersom dette ikke kan begrunnes som
falge av brann eller annen uopprettelig skade. Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller
konstruksjoner beholdes uendret eller fares tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige
bygningselementer, detaljer, materialer eller overflatebehandlinger skal i starst mulig grad bevares.
Dersom bygning ma rives, skal det ved gjenoppbygging legges avgjarende vekt pd omradets saerpreg og
strokets karakter mht. bygningsvolum, form, materialbruk og utseende. Ved sammenslaing av eiendommer
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framga av variasjon i fasade og nivaforskjeller.

Vedlikehold

Bygninger og bygningsmiljg skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert,
eller at bebyggelsen virker skiemmende i seg selv eller i forhold til gvrig bebyggelse. Vedlikehold og
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, ogsa
porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

§10. Fornyelsesomrade / Fellesomrade (lek-/opphold  sareal)

Omrade og bebyggelse som er regulert til fellesomrade i kombinasjon med fornyelse skal utlegges til felles
utendars leke- og oppholdsareal og felles gardsrom. Arealet skal veere felles for alle eiendommene i
kvartalet og skal knyttes sammen slik at alle beboerne i kvartalet har adkomst og bruksrett. Gjennom
fornyelsesprosessen skal legges til rette for felles bruk, drift og vedlikehold av fellesarealet, dessuten
adkomst for alle eiendommene, og lasbare porter mot gate. Arealet tillates ikke brukt til parkering, lager
eller lignende.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal innsendes en utomhusplan. Opparbeiding av fellesarealet
skal skje etter en detaljert plan /beskrivelse som er forelagt Eiendoms- og byfornyelsesetaten til uttalelse,
far bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og sgknadspliktig tiltak. Planen skal vise eksisterende og
framtidig terreng og vegetasjon, og opparbeiding av areal for opphold og lek. Eksisterende vegetasjon og
topografi skal i stgrst mulig grad tas vare pa. Ved fierning av eiendomsgrenser, forstgtningsmurer etc., skal
disse fortsatt sgkes synliggjort som elementer i gdrdsromsopparbeidelsen.

"Fglsom arealbruk"

| forbindelse med utomhusplanen skal redegjares for at masser som brukes pa fellesomradet, og materiale_
til mgblering for lek- og opphold, ikke inneholder forurensende eller helsefarlige stoffer i henhold til
kommunal forskrift om produksjonsavfall med retningslinjer for BA-avfall. STF- veileder 99:01A eller senere
vedtatte forskrifter legges til grunn.

§11. Fellesbestemmelser

Leilighetstyper
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Ved ombygging, utbedring eller nybygging gjelder fglgende:

- ettroms leiligheter tillates kun der det pa grunn av fysiske begrensninger vil veere vanskelig med utvidelse
eller sammenslaing.

- antall toroms leiligheter skal ikke overstige 40 % av leilighetsmassen innenfor hver eiendom.

-ensidig belyste leiligheter mot nord eller nordgst tillates ikke.

Balkonger

Fra annen etasje og opp kan det oppfares balkonger pa fasader inn mot felles gardsrom der dette kan
tillates ut fra hensynet til bomiljget i kvartalet forgvrig. Balkonger kan ga maksimum 1,5 m utover de pa
planen viste byggegrenser (formalsgrense). Eventuell fundamentering av balkonger ma ikke legge beslag
pa regulert fellesomrade.

Stayisolering /luftinntak

Ved nybygg eller hovedombygging skal bebyggelsen sikres mot stay , vibrasjoner og inneklima. Som
grenseverdier fglges de laveste parvise grenser i Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79,
«Retningslinjer for trafikkstay - planlegging og behandling etter bygningsloven» og rapport "Anbefalte
normer for inneklima" fra Folkehelsa (1998), eller de til enhver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer vedrgrende stgy, vibrasjoner og inneklima. Luftinntak til bygninger ma legges slik at de
tilfredsstiller kravene i SFT-rapport 92:16 : "Virkninger av luftforurensninger pa helse og miljg - Anbefalte
grenseverdier”, eller de til en hver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller retningslinjer vedrgrende
luftforurensning.

Parkering/atkomst.

Ved nybygging eller hoveombygging skal det anordnes parkering i underjordisk parkeringsanlegg i henhold
til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer.

Det skal avsettes ngdvendig parkering for funksjonshemmede.
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Med grunnlag i1 ansvarshavendes egen kontroll wil bygningskontrollen
1L dette tilfelle ikke motsette seg at boligdelen samt garasije og
boder i kjeller tas i bruk
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OSLO KOMMUNE
PLAN- OC BYGNINGSETATEN
ETTERSLEPSPROSJEKTET - TILSTANDSRAPPORT

—_—_———————— ——
ARBSIL Nordahl Bruns gate 1 + 3 JOURNR. B8 /105615
AHR'S ART Nybyaq boligblokk . GNRBNR. 208/04459
Ry GEHEARF Grm*land b}rfﬂrn}rel ZE ! BYUN.ENHLNR 0813109370
SAKE - AVELATI AFTROBERT BYGGETILL ERUESTILL FERD.RESTHT. FERD.&TTEST
STATL S 25.5.90 s by A T 0 - R L 13082

Byggesaken gjefzar Gn:.? Bnr. 253?41H+443+151- Disss 2r glatt gammen
til 208/448 og sensare delt opp i 67 seksjoner.

Byggesaken gjelder nybygg av >»n bolicklokk 1 6 etasjer med &2
leiligheter. Delesr av kjeller og 1. etasje er neringsarealer. Det er
en garasje pa 2085 m2 1 kjellersn. Kontroller pa byggeplassen er
utfert av T. LevaAsdal hos entrepreneren. Det er innsendt ialt 10
kontrollapper. Brukstillatelse ble gitt pa srunnlag av byggherrens
egenkontroll. Ved ferdigkontrollen den 17.3.52 ble det satt opp en
mangelliste pa 14 punkter. Punkt 1, 2, & og 14 anses ikke & vere
nedvendig & vurderer for & kunne henleggr sakemn.

Bygningen er besiktiget i oktober 1954 sammen med Hansen (formannen I
Sameiet) og levagdal fra entreprencren. Serviceavtale for brannalarm-
ar :=gget ble mottatt ved besiktigelsen. Trappetrinn ved balkong ble
F. ‘Teftet montert i alle leilighetene av entrepreneren og kontrollert
{ i leilighet. P4 3 darer for adkomst til sykkelboder war det ikke
montert selvlukker. Med en bruk som sykkelboder anses dette punktet
ikke egnet for widere forfelging

Ecter en besiktigelse av bettekottens i Korridorere anses ikke hravet
i punkt 8 égmet for videre oppfalging.

Markeringslys og ledelys i kjeller i butikk ble kontrollert og funnet
i orden’. Andreassen bekreftetr at dern monterete brenn-langen dekket
hale arealet i kjelleren

10.6.34 O.a Brevig

I og med at det er gitt brukstillatelse og arbeidene er sdvidt i
orden, finner vi 4 kunne henlegge saken uten ferdigattest.

Hvis det kommer ny tilbakemelding med dokumentasjon for st matglsr er
rettet og azrbeidet er fullfert, kan det utetedes ferdigattest.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

FIRESAFE TECH AS
Postboks 6411 Etterstad

0605 OSLO
Dato: 13.03.2019
Deres ref.: Marius Var ref.: 201600086-7 Saksbeh.: Jetmir Sabani Arkivkode: 531
Pedersen Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: ULLEVALSVEIEN 7 Eiendom: 208/448/0/0
Tiltakshaver: SAMEIET ULLEVALSVEIEN 7 Adresse: Fridtjof Nansens plass 5, 0160
OSLO
Soker: FIRESAFE TECH AS Adresse: Postboks 6411 Etterstad, 0605
OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering av bygningstekniske

installasjoner

Ferdigattest - Ullevalsveien 7
Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest, mottatt 13.03.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pé vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 19.08.2025

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

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.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - 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 & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
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)

- Bruk varmtvann fornuftig - Luft kort og effektivt

- Velg hvitevarer med lavt forbruk - 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 gjennomfering 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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1991
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 56

Ant. etg. med oppv. BRA: 6

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes 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 p&d NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebette; nye sparedusijer 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 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 8: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev 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 10: Tiltak utenders

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

Bygningsmessige tiltak



Tiltak 11: Montering tetningslister

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 13: 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 Iuftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 14: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utenders

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.



Ullevalsveien 7

Nabolaget Pilestredet park/Hammersborg/Meyerlgkka - vurdert av 488 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Studenter &2 Nordahl Bruns gate Tmin #
e Enslige Linje 37 0.1km
* Etablerere ® Holbergs plass 7 min %
Linje 17,18, 19 0.6 km
SKOLER © Stortinget M min %
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
St Sunniva skole (1-10 kl.) 3min #
508 elever, 26 klasser 0.3km 8@ Nationaltheatret stasjon 12 min %
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km
Mgllergata skole (1-7 kl.) 7 min %
210 elever, 15 klasser 0.6 km 8 OsloS 18 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km
lla skole (1-7 kl.) 14 min #
550 elever, 28 klasser 11km
BARNEHAGER
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 14 min #
412 elever, 30 klasser 1.2 km Fr@bemanning 2 min £
Sofienberg skole (8-10 kl.) 2Tmin % Hammersborg barnehage (1-5 &r) 4 min %
429 elever, 30 klasser 1.7 km 54 barn 0.3 km
Edvard Munch videregaende skole Tmin % Fryd barnehage (1-5 &r) 6min £
Oslo katedralskole 4 min % 67barn 0.5 km
560 elever, 21 klasser 0.3km
DAGLIGVARE
Coop Extra Pilestredet Park 4 min %
Kiwi St. Olavsplass 4 min %
T ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 1.4 pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2025



PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

VARER/TJENESTER
Paleet Karl Johan 10 min
@ Balder Apotek 4 min

¥ Vinmonopolet Paleet

10 min

SPORT

© Stadion Sunniva 3 min
@ Sentrum squash, helsestud. og 3 min
& SiO Athletica Centrum 3 min
& Treningshuset 6 min

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

e Gaende
® Buss
o Trikk

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

. Copyright © Finn.no AS 2025

" | pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

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



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Ullevalsveien 7, 0165 Oslo
Gnr. 208, Bnr. 448, Snr. 49, Oslo kommune.

Panorama Eiendomsmegling
Saksbehandler: Robert Eriksen
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 23127190/920 89 797

38251128 E-post: robert.eriksen@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




