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Nokkelinformasjon

Stor, giennomgaende 5-roms toppleilighet med spektakuleer
utsikt | Solrikt, usjenert med to terrasser | To garasjeplasser

Prisantyd.ning 12650 000,- KO rt fO rta |t
Oleitlges 317630,- Stor og gjennomgéende toppleilighet pa 176 kvm
Totalpris 12967 630,- med alt pa ett plan, to usjenerte terrasser og en
Fellesutgifter pr. mnd 9424 - utsikt som tar pusten fra deg. Leiligheten er slatt
BRA-i 176 kvm sammen av to enheter og byr pa en sjelden
kombinasjon av volum, lys og bokvalitet. Sol fra
Soverom 4 . . -
morgen til kveld, to garasjeplasser og rikelig med
Boligtype Selveierleilighet lagringsplass. Rolig og tilbaketrukket i et hyggelig
Byggear 1976 sameie med store grgntomrader, samtidig
Eierform Eierseksjon sentralt.

o Usjenert toppleilighet pa 176 kvm med
magisk utsikt

o Toterrasser (43 kvm) | Sol fra morgen til kveld

« To garasjeplasser | En m/ lader

o Fire soverom

o To bad, wc og vaskerom

o  Stort spisekjgkken

o Varmtvann inkl

o Rikelig med oppbevaring i plassbygde
garderober og fem boder

o Veldrevet sameie med flotte fellesomrader

e Meerradalen som naermeste nabo

e Neerbuss, T-bane og sentru



Planlgsning

Ullernkammen 19 0380 OSLO

4. Etasje

 —
il | 1
&
] - ~I= B
m : -

&}

Planskissen er kun en illustrasjon og det kan forekomme avwik.
Tegningen kan ikke anvendes fil detaljmaling.

4. Etasje

BRA-i: 176 kvm
Total BRA: 183 kvm
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW
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Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
22-0014/26

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse

Ullernkammen 19, 0380 OSLO

Gnr 28, bnr 827, snr 45 (ideell andel 1/1) / Gnr 28, bnr
827, snr 44 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Selgere
Ida Rist-Maastad
Marius Rist-Maastad

Kjgpesum og omkostninger
12 650 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

316 250,- (Dokumentavgift)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

13 000,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

317 630,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
330 630,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
12 967 630,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

12 980 630,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av
salgssummen. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Om boligen

Om boligen

Byggear
1976

Etasje
4

Antall soverom
4

Arealer

BRA-i: 176 kvm
BRA-e: 18 kvm
Totalt BRA: 194 kvm
TBA: 43 kvm

Beskrivelse:

4. etasje:

BRA-i: 176 kvm. Entré, bod, fire soverom, stue, spisestue,
kjgkken, to bad, toalettrom, vaskerom og bod

BRA-e: 7 kvm. Tre boder

Total BRA: 183 kvm.

TBA: 43 kvm. To terrasser

Kjeller:

BRA-e: 2 kvm. Bod
BRA-e: 9 kvm. Bod
Total BRA: 11 kvm.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bod, fire soverom, stue,
spisestue, kjgkken, to bad, toalettrom, vaskerom og bod.

Leiligheten disponerer i tillegg tre uteboder tilknyttet

terrassene, en bod i byggets underetasje og en stor bod
ved garasjeplassene.

79



Standard

Entré:

Entreen er stor og skaper et godt fgrsteinntrykk med
pene overflater. Flislagt gulv, elektriske varmekabler og
veggflater malt i duse fargetoner. Garderobeskap og god
plass til sittebenk og ekstra oppbevaringsmgblement. Fra
entreen er det adkomst til et en romslig bod med
ytterligere oppbevaringsplass. For gvrig har leiligheten
rikelig med oppbevaringsmuligheter fordelt pa flere
boder. Tre utvendige boder pa balkonger, én stor bod ved
garasjen og én bod innvendig i trappeoppgang.

Stue:

Leiligheten er innholdsrik og familievennlig, slatt sammen
av to leiligheter. Dette gir god plass til bade hverdagsliv
og sosiale sammenkomster. Stuen er helt usjenert,
romslig og luftig - med store vindusflater, imponerende
utsikt og sveert gode lysforhold. Fin romfglelse med god
atmosfeere, frisk luft og sjelero. Gode
mgbleringsmuligheter for sofagruppe, stort spisebord,
samt medie- og oppbevaringsmgblement.

Fra stuen er det utgang til en gstvendt balkong pé hele
29 kvm med storslatt utsikt mot fjorden, byen, marka og
Holmenkollen. Hayt og fritt i naturskjgnne omgivelser,
helt uten innsyn. Balkongen utgjer en fin forlengelse av
rommet og blir neermest som en ekstra stue i
sommerhalvaret. God plass til flere sittegrupper, grill og
beplantning. Fra balkongen er det adkomst til to boder,
én péa hver side. Balkongen har rekkverk av
blomsterkasse som kan prydes med fargerike
sommerblomster og vintergrgnt etter eget gnske.
Balkongen er utstyrt med utebelysning, stikkontakt og
markise for solskjerming.

Kjgkken og spisestue:

Stort og sjarmerende kjgkken med tilhgrende spisestue,
utgang til terrasse og godt med lysinnslipp. Kjgkkenet
liggeri fin forlengelse av stuen og kan lukkes med to-
flayet dgr med glassfelt. Rommet har flislagt gulv med
elektriske varmekabler, malte veggflater og
downlightsbelysning. Kjgkkeninnredning med profilerte
fronter og heltre benkeplate med nedfelt platetopp og
oppvaskkum. Kjgleskap, oppvaskmaskin og stekeovn
medfglger. | 2026 ble kjgkkenbenken pusset og
overflatebehandlet, og det ble montert ny stekeovn,
platetopp og komfyrvakt. Kjgkkenet er praktisk utformet
med store arbeidsflater og gode
oppbevaringsmuligheter.

Kjgkkenet er leilighetens naturlige samlingspunkt og
ligger i dpen Igsning mot spiseplassen - et perfekt sted
for gode maltider. Store vindusflater sikrer meget gode
lysforhold og fin romfglelse. Foran vindusrekken er det
plass til langbord, ideelt for badde sméa og store selskaper.

[ tilknytning til kjgkkenet ligger et soverom, i dag benyttet
som en adskilt TV-stue. Dette gir en fin soneinndeling og
ekstra fleksibilitet i hverdagen. Rommet har gode
mgbleringsmuligheter, store vindusflater og gode
lysforhold.
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Fra kjgkkenet er det utgang til til en solrik, vestvendt
balkong pa ca. 14 kvm med flislagt dekke, utebelysning
og markise. God plass til utemgblement og adkomst til
praktisk utebod.

Bad 1:

Stort, helfliset bad med varmekabler i gulv og downlights
i himling. Badet er innredet med vegghengt toalett,
dusjnisje og hjgrnebadekar. Elektrisk handkletgrker og en
stor skapinnredning med nedfelt servant og gode
oppbevaringsmuligheter. Badet har direkte adkomst fra
hovedsoverommet.

Bad 2:

Pent, helfliset bad med varmekabler i gulv og downlights
i himling. Badet er innredet med toalett og en moderne
baderomsinnredning. Dusjhjgrne med innfellbare
glassdgrer. Badet har adkomst fra bade vaskerom og et
av leilighetens soverom.

Separat toalettrom/gjestetoalett med flislagt gulv,
elektriske varmekabler og malte veggflater. Rommet er
innredet med toalett og vegghengt servant.
Toalettrommet har adkomst fra entreen.

Vaskerom:

Vaskerom med direkte adkomst fra kjgkken og bad.
Vaskerommet har gulvbelegg og malte veggplater.
Praktisk skapinnredning med servant, overskap og
underskap gir meget gode oppbevaringsmuligheter. P4
vaskerommet er det opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel. | 2026 ble det montert waterguard i
rommet.

Soverom:

Leiligheten inneholder hele fire soverom, i dag innredet
med ulike formal som tv-stue, barnerom og gjesterom.
Her star man fritt til & innrede etter eget snske og behov.
Alle soverommene har gode mgbleringsmuligheter og er
innredet med plassbygde garderobelgsninger. To av
soverommene har direkte adkomst til hvert sitt bad. Stort
og luftig hovedsoverom med eget bad, terrasseutgang,
store vindusflater og nydelig utsikt fra sengekanten. Hgyt
og fritt, samt helt usjenert med en utsikt som ma
oppleves.

Parkering

Til leiligheten medfglger to garasjeplasser i felles
innendgrs garasjeanlegg (nr. 80 og 81). P4 den ene
garasjeplassen er det installert elbillader.

Sameiet har i tillegg en stor gjesteparkering. Disse er
gratis for beboere og gjester i sameiet. Det er ikke lov til &
sté i over 72 timer, og man méa ha gyldig oblat.

Sameiet leier ut ekstra garasjeplasser og ekstra boder,
ved ledig kapasitet.



Modernisering og pakostninger

2023/2024: Malt alle overflater, lister og tak
2026: Pusset og overflatebehandlet kjgkkenbenk
2026: Ny koketopp og komfyr

2026: Egen 15 A kurs til varmekabler kjgkken
2026: Komfyrvakt

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pa bad/vatrom,
enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet:
Tidligere eier opplyste om at rgr ble skiftet fra
fellesomrade av Rgr og Kjgkken AS, usikkert arstall.

11 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet
eller oppgradert?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet:

Tidligere eier opplyste om at Martinsen og Brodahl,
september/oktober 2016 utfgrte arbeid pa dette. Antar i
forbindelse med oppussing av lille badet.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa
tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet:
Acotech. Hele sameiets fasader ble totalrenovert i
2015/16.

4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske
anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet:

2022/23: Byttet fra to lampeskinner til egen fastmontert
lampe pa hovedsoverom, utfart pa dugnad.

2026: Ny koketopp og komfyr, samt egen 15 A kurs til
varmekabler kjgkken. Utfgrt av Rett Elektro.

4.2 Er det installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet:
Aneo Mobility

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret

eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft

Om boligen

etc.?
Nei

Eventuell kommentar:

Leiligheten har veert bygget som én boenhet og brukt slik
siden bygging, selv om den er registrert som to
seksjoner.

8. Vet du om det har veert utfgrt kontroll av installasjoner
for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Ja

Beskriv:

Flere varmtvannsberedere i sameiet har nddd slutten av
sin levetid, og utskifting er pabegynt. | 2024 er beredere i
bygg 5 erstattet med nye, energieffektive modeller med
varmepumper. Besparelse forventes a veere pa 84
600kWh pr berederrom pr ar etter OPAK sine
beregninger. Videre utskifting vil skje blokk for blokk.

11. Vet du om det er eller har veert feil ved
bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Ja

Beskriv:
Tidligere eier opplyste om en lekkasje pa det lille badet
som ble utbedret i 2016.

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

Eventuell kommentar:
Leiligheten brukes i dag som én enhet, men mulighet for
a gjere om til utleiedel.

23. Vet du om det er utfgrt tidligere arealoppmalinger av
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport,
byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt?
Takstrapport fra forrige salg i 2022

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til
vedtak som kan gke
husleien/festeavgiften/fellesutgiftene/fellesgjelden?
Ja

Beskriv:

Styret har vedtatt & justere felleskostnadene med 5 % fra
1. mars 2026. Dette skyldes gkning i priser pa drift,
vedlikehold, tjenester og nadvendige reparasjoner, gkte
kommunale avgifter, herunder blant annet vann, avigp og
renovasjon og

generelt hgyere kostnadsniva pa leveranser og
serviceavtaler.
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2026-2028: Nye stige- sirkulasjonsledninger for vann
med tilhgrende berederrom og alternative energikilder.

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som
det kan veere viktig for kjgperen & vite om?
Ja

Beskriv:

- Utbygging Ullernkammen 16.

- Rehabilitering av avlgpsrgr og stigeledninger (2026-
2028)

- Rehabilitering Varmtvannsberedere (2024- 2027)

- Hayspentlinjene - Energidepartementet har besluttet &
legge hgyspentledningen som géar gjennom sameiet i
tunnel

- Det var gassdrevet koketopp pa kjgkkenet frem til
navaerende eier byttet til induksjonstopp i 2026

Se forgvrig inkalling og arsmateprotokoll

Bygningssakkyndig
Torstein Amundsen

Byggemate

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
fglger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses n@ye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pa forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 méa gjennomgas spesielt ngye, da disse
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Utvendig:

- Vinduer med trerammer-/karmer og 2-lags isoler-
/energiglass fra 2015

- Malte balkongdgrer i tre med 2-lags isoler/ energiglass
- Brann- og lydklassifisert entrédgr

- Vestvendt balkong pé ca 14 kvm. Balkongen er av
betongkonstruksjon

- @stvendt balkong pé ca 29 kvm. Balkongen er av
betongkonstruksjon

Innvendig:

- Gulv: 3-stavs parkett og fliser

- Vegger: Strie og malte plater

- Tak: Malte plater og trepanel

- Etasjeskiller er av betongdekke

- Speil-profilerte innvendige dgrer og skyvedgrer.
Glassfelt i dgren fra entré til stue/kjgkken

Tekniske installasjoner:

- Innvendige vannledninger er av kobber

- Synlige avlgpsrar er av plast

- Leiligheten har naturlig ventilasjon med luftespalter i
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vinduer

- Leiligheten varmes opp av varmekabler i alle flislagte
gulv og panelovner. Det er sentralanlegg for varmt vann
- Sikringsskap plassert i felles gang, utstyrt med
automatsikringer, strammaler og kursfortegnelse

Bygningsdeler som har fatt TG2:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:

- Det er malt hgydeforskjell pad mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn
i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger.

Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon:

- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon:
- Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk:
- Kigkkenet har bare en oppdriftsventil som avtrekk.

Vatrom > Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og tettesjikt:
- Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfarelse av
membran/tettesjikt/klemring. Ved inspeksjon av
bad/vatrom ble det avdekket at smgremembran er fgrt
ned i sluket uten bruk av klemring.

Vatrom > Etasje > Bad 2 > Ventilasjon:
- Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og
tettesijikt:

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

Det er ikke sluk pa vaskerommet, men det er montert
waterguard slik at eventuell lekkasjevann blir oppdaget
og stoppet.

Vatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon:
- Rommet har kun naturlig ventilasjon.



Helse, miljg og sikkerhet:
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav. Rekkverkshgyden er méalt til 70 cm. Krav til
rekkverkshgyde etter TEK17 er minimum 120 cm ved
hgyde til terreng over 10 meter.

Innbo og lgsere

Fglgende hvitevarer falger med boligen:

Kjgleskap, komfyr, koketopp, vaskemaskin,
oppvaskmaskin, tgrketrommel og fryseskap.

Fglgende Igsare og tilbehgr fglger ikke med:

- Fastmonterte Mill-ovner

- Samtlige fastmonterte lamper i tak og vegg

- Samtlige vegghengte reoler (kjgkkenet, tv-benk i stue
og to nattbord pa hovedsoverom)

- Tv-er

Falgende Igsgre og tilbehgr medfglger:
- Safe

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lzsgre og tilbehar" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Adgang til utleie

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk.
Vedtektene inneholder ingen begrensninger av eiers
utleieadgang. Sameiets styre skal underrettes skriftlig om
alle overdragelser og leieforhold

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn i aret, jf.
eierseksjonsloven § 24. Grensen pa 90 dagn kan fravikes
i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dagn. |
sameiets vedtekter er grensen satt til 90 dggn. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende.

Energi og oppvarming

Energimerking

E-rad

Energiattest er utarbeidet for bade seksjon 44 og seksjon
45. Begge har fatt samme energikarakter. Se fullstendige
energiattester fra selger som vedlegg til salgsoppgave.

Megler har intet ansvar for informasjon som fglger av
energiattesten.

Om boligen

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Varmekabler i alle flislagte gulv

- Panelovner (medfalger ikke)

- Varmtvann gjennom fellesanlegg

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa
visning, falger ikke dette med i handelen.

Informasjon om stremforbruk
Selger opplyser & ha et arlig stremforbruk pa ca.18 700
kWh. Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Selger har inngatt avtale om Norgespris pa stram.
Avtalen fglger mélepunktet, og kjgper er derfor bundet av
avtalen om Norgespris til og med 31.12.2026.

@Akonomi

Felleskostnader

Kr9424,- pr. mnd.

Inkluderer: Kommunale avgifter, kabel-TV/internett,
varmtvann, garasjeplass, trappevask, felles
bygningsforsikring, vaktmestertjenester, samt drift og
vedlikehold mm.

Felleskostnadene er summert for begge seksjonene og
utgjer:

Kr. 3576 for seksjon 44

Kr. 5848 for seksjon 45

Fra og med 01.03.2026 gker felleskostnadene til kr. 3755
for seksjon 44 og kr. 6141 for seksjon 45. Totalt gker de
manedlige felleskostnadene med kr. 472. Fra og med
01.08.2026 utgjer de totale felleskostnadene kr. 9869 for
begge seksjonene.

| perioden 2026-2028 er det planlagt utskifting av stige-
sirkulasjonsledninger for vann med tilhgrende
berederrom og alternative energikilder. Dette kan
medfare gkning i felleskostnadene. Fremdrift og
gkonomiske konsekvenser vil foreligge 2026/2027.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter betales gjennom felleskostnadene til
sameiet.

Eiendomsskatt

Kr7 379,- pr. 01.01.2025

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for

eiendommen, se http:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt
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Sameiet

Navn og orgnr.
Ullerndsen Boligsameie, orgnr. 971493666

Om sameiet

Ullerndsen Boligsameie er et stort boligsameie som
ligger pa Ullerntoppen i Oslo. Sameiet bestar av 425
leiligheter fordelt pa ni terrasseblokker, og ble opprinnelig
oppfart av Selvaagbygg i perioden 1974-1976.
Arkitekturen er gjennomtenkt for & ivareta privatliv,
lysforhold og romslige terrasser, noe som gir
eneboligfglelse i leilighetsformat.

Sameiet grenser til Meerradalen, et omrade kjent for sitt
biologiske mangfold og urskogslignende natur. Dette gir
beboerne unike rekreasjonsmuligheter rett utenfor dgren,
samtidig som omrédet har hgy verneverdi med sjeldne
arter og rikt fugleliv.

Ullerndsen Boligsameie skiller seg ut med sitt
arkitektoniske saerpreg, store og veldrevne fellesskap,
seerdeles flotte uteomrader, og en unik beliggenhet tett
pa bade by og natur. Dette gir beboerne kvaliteter og
opplevelser som fa andre sameier i Oslo kan matche.

Bygningsmassen har siden den gang gjennomgétt
omfattende rehabilitering, inkludert oppgradering av
fasader, tak, garasjeanlegg, inngangspartier og elektriske
anlegg. Ullernadsen Boligsameie har et eget styre og
administreres blant annet gjennom tjenester fra OBOS.

Hjemmesiden er sameiets viktigste informasjonskanal:
https:/ullernaasen.no/

Her finner du elektronisk arkiv fra alle arsmgter, samt
andre opplysninger og nyttig kontaktinformasjon. En
viktig informasjonskilde er Beboermanualen. Her finnes
nyttig informasjon, og dette er et sentralt oppslagsverk
for enhver seksjonseier.

@konomien i sameiet

@konomien til sameiet er god. Samtidig merker sameiet
prisstigningen pa lik linje med resten av samfunnet. De
hgye prisgkningene fra Oslo kommune pa vann og avigp
samt generell prisjusteringer fra leverandgrer gjgr det
krevende. P& bakgrunn av dette sa styret seg ngdt til &
gke felleskostnadene med 4,9 % fra 1. januar 2025.
Sameie har ogsa flere stgrre prosjekter fremover som
skal finansieres.

[ 2024 har de startet prosjekter og gjennomfart
prosjekter i st@grre grad enn de senere arene. Det som har
veert spesielt kostnadsdrivende og &rsaken til avviket mot
budsijett er spesielt rehabilitering terrasser og generell
betongrehabilitering, utskifting tak Joker, rehabilitering av
sprukne avlgpsrar, varmtvannsbereder med
varmepumpe, reparasjon takutspring, boder, gdelagt
avfallsstasjon og gkt aktivitet pa grunn av etterslep pa
normal drift. For 2025 justerer de aktiviteten noe ned pa
driftskostnader som ikke er en del av ekstraordineert
vedlikehold, som skal sgrge for at de nar budsjettet. De
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fortsetter med betongrehabilitering, men har ogsa her
justert aktiviteten noe ned. Installasjon av nye
varmtvannsberedere fortsetter som planlagt, samt
utskifting av bodtak. Totalt 8 millioner i ekstraordineert
vedlikehold.

Utleie av garasjeplasser

Sameiet disponerer i alt 121 p-plasser innendgrs. Mange
av disse er ledige. Kontakt Charlotte Gabrielsen i OBOS
pa telefon 922 32 337/e-post:
charlotte.gabrielsen@obos.no, som har full oversikt over
hvilke plasser som er ledige til enhver tid.
Parkeringsplassene leies ut for kr 500,- per maned.
Eksterne kan ogsa leie, men da mot at det betales 750
kroner per maned. Det er etablert oppvarmede
parkeringsplasser i blokk 5 for dem som @nsker det, pris
per maned her er kr 1 000,-.

Oppgraderinger og vedlikehold:

Oppgradering av rgrsystemet er under planlegging, men
ikke vedtatt av arsmgte. Oppgradering av terrasser er
gjort i en rekke bygg, og fortsetter. Dette arbeidet fglges
ngye med av styret og vurderes ogsé opp mot andre
prosjekter. Alle oppgangene i UBS er kledt i betongplater
som inneholder asbest. Det er ikke funne spor av
asbeststgv i oppgangene.

Det vil bli laget planer om utskifting av stigergr i alle
oppgangene. Forslag om dette med prosjekterte planer,
framdrift og gkonomiske konsekvenser vil foreligge
2026/2027. Styret jobber aktivt med dette.

Nye VV beredere med varmepumpe vil bli installert i
2025/26.

Av starre prosjekter som er giennomfgrt i de 10 siste
arene kan nevnes; Rehabilitering av tak, bytte av vinduer,
rehabilitering av terrassedekke og oppgradering av
uteomradene.

Oppsummering av starre vedlikehold og rehabilitering i
sameiet:

2013:

- Nye B30/35db inngangsdgrer med kikkehull og ekstra
sikkerhetslas, til alle boenheter.

2014-2016:

- Betongrehabilitering av garasje vegger med katodisk
beskyttelse

- Betongrehabilitering av fasadekonstruksjoner inkl.
blomsterkasser

- Etterisolert garasjehimling med ny led-belysning som er
bevegelsesstyrt

- Brannalarm i garasjene direkte koblet til brannvesen
inkl. remningsveier

- Asbestsanering i garasjer og bodvegger pa balkongene
- Ny membran pa balkonger i bygg 2, 5, 6, 7 og 8, inkl.
utvidelse av avlgpsrar

- @vrige bygg har ny membran fra perioden 2000-2010

- Etterisolert og ny membran pa hoved yttertak

- Ny membran og taknedlgp pa enkelte bodtak pa



balkonger

- Tegl, etterisolert og nye vindu pa gavlvegger

- Alle vindu og balkongdgrer fra far 2004 er byttet

- Nye inngangsdgrer m/ ngkkelbrikker og calling-/
videoanlegg

- Tilrettelegging for lading av el-/ hybridbil i garasjene
- Alle 9 blokker er malt utvendig og i garasjer 2016

- Rens av ventilasjonskanaler

- Etablert 21 stk innvendige utleieboder i bygg 3

- Rehabilitering av spilepanel pa vegger til garasje og
rekkverk

- Alle utvendige lys byttet til LED m/ natt sensor

- Endret alle laser til fellesareal og garasjeporter fra
ordinaer ngkkel til ngkkelbrikke fra Salto levert av Nordic
Security

2017:

- Nye retningslinjer for etablering av
vinterhage/innglasset balkong

- Skaaret Landskap AS (etter anbudsrunde).
Oppgradering av alle lekeplasser med tilhgrende
grillplasser og ballplass/skaytebane asfaltert med
tilhgrende tribune

- Consolvo og DE-Elektro AS. Rehabilitering av
gangbruer m/ varmekabler og tilhgrende blomsterkasser

2018:

- Beboertilbud fra Martinsen & Brodahl (etter
anbudsrunde) pa rehabilitering av internt rgranlegg og
baderom

- Skaaret Landskap AS. Oppgradering av innkjgring til
Ostadalsveien med ny asfalt, oppmerking og skilting av
parkering, utbedring av drenering og overflatevann og
brannoppstillingsplasser

- Etterisolering av vegg og tak over inngangsdgrer i
OV62,70 og 72

2019:

- Felles rgykvarsler anlegg fra Get Safe i alle boenheter
og fellesareal, ssammenkoblet med brannalarm i garasjen
- Skaaret Landskap AS. Avluttende oppgradering av
innkjgring til Ostadalsveien, etablering av nedgravde
sgppelcontainere OV, utvidelse av gangvei fra OV75 til
butikk, fortau i innkjgring fra Aslakveien, oppgradering av
interne veier og grgntareal, samt lys til sykkelboder ved
bygg 2,3 og 9

- Rehabilitert gangflater til inngangspartier til bygg 6, 7 og
8

- Etterisolering av vegg og tak over inngangsdgrer i UK18,
25 og 27

- Etablert 15 nye gitterboder i bygg 3

2021

- Styret besluttet i 2021 & anskaffe nye utemabler og
ogsa en del aktivitetsfremmende tiltak er besluttet
gjennomfeart

- FDV-program (Forvaltning, drift og vedlikehold) ble tatt i
bruk, for & systematisere drift og vedlikehold

2026-2028:
- Nye stige- sirkulasjonsledninger for vann med
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tilhgrende berederrom og alternative energikilder.

Alle interessenter oppfordres til & sette seg inni
dokumenter fra Arsmgte samt sameiets vedtekter og
husordensregler.

Forretningsfarer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Forkjapsrett
Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Sameiet har ingen fellesgjeld pr. 04.02.2026.

Ingen fellesgjeld pr. 04.02.2026.

Fellesformue er summert for begge seksjonene og
belgper seg til:

Seksjon 44: kr 26 045 pr. 3112.2025

Seksjon 45: kr 42 591 pr. 31.12.2025

Fellesformue
Kr 68 636,- pr. 3112.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger
Budsjettet for 2025 la til grunn et overskudd pa kr. 515
455,-

Driftsresultat for 2024 er pa minus kr 5 812 894 far
finansposter. Budsjettet var pa minus kr 2 256 276,-. Ett
avvik pa kr 3 556 618,-. Sameiet har 3112.2024 kr 15 984
296,- i disponible midler, og en egenkapital pa kr 16 216
739,-. NIBOR sparekonto, noe som gir hgyere
innskuddsrente enn pa ordineer sparekonto. Per
utgangen av aret star det 15 452 939 kroner pa denne
kontoen. Rentene utgjorde kr 756 992,-. Totale
renteinntekter i 2024 var pa kr 925 292, -.

Komplett budsjett og regnskap ligger vedlagt
salgsoppgaven. Megler har ikke fatt regnskap/budsjett
for 2025/2026.

Vedtekter og husordensregler

Dyrehold er tillatt s& fremt dette ikke medfgrer urimelig
sjenanse for naboer. Slangehold tillates ikke, heller ikke
arter unntatt fra forbudet mot & innfgre, omsette eller
holde eksotiske dyr. P4 sameiets fellesarealer gjelder
bandtvang hele aret. Beboere med ansvar for hund
plikter & fijerne hundens ekskrementer fra sameiets
fellesarealer umiddelbart, likesa spor etter salete
hundepoter m.v. i oppgangene. Lekeplasser skal
skjermes spesielt av hensyn til hygiene og barnas miljg.

Sameiet har regler vedr. bygningsmessige forandringer,
se vedlagte vedtekter og beboerregler.

85



Beboernes forpliktelser og dugnader

Felles dugnad med opprydding av fellesareal og i
grentanlegg iverksettes éarlig. Seksjonseierne oppfordres
til & delta.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate er til skade eller ulempe for de gvrige
brukerne av eiendommen. Ordensreglene inneholder
naermere beskrivelser om dyrehold.

Sameiets forsikring
Tryg Forsikring
Polisenr. 3000973

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 83 306 kvm (Eiertomt)
Fellesomradene er pent opparbeidet med velstelte
grentomrader, beplantning og sittegrupper. Lekeareal
med huskestativ, sklie, klatrestativer, dukkestue og
sandkasse. Ved siden av bygget er det en felles
sykkelbod med I3s.

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle omradene
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Nordvik Eiendomsmegling
visningsskilt i forbindelse med fellesvisninger.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av naeromradet

Ullernkammen 19 har en sveert attraktiv og barnevennlig
beliggenhet pa Ullerntoppen/Rga, og leiligheten ligger
hayt og fritt som toppleilighet med to solrike terrasser og
gjennomgéende lys. Her bor du usjenert og
tilbaketrukket, med fantastisk utsikt og meget gode
solforhold gjennom hele dagen. @stvendt terrasse har sol
fra soloppgang og frem mot tidlig ettermiddag, mens
vestvendt terrasse byr pé ettermiddags- og kveldssol
helt til solnedgang. Dette gir uteplasser som kan brukes
aktivt fra morgen til kveld, og en bokvalitet som oppleves
helt spesiell.

Sameiet er rolig, veldrevet og preget av et godt
naboskap, med en fin blanding av barnefamilier og
beboere i ulike livsfaser. Omradet oppleves som et
eldorado for barn, med trygge gangveier, lekeplasser og
kort vei til flere barnehager. Det er lett & bli kjent med
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naboene, og det arrangeres sosiale tiltak gjennom
sameiet som bidrar til trivsel og samhold i hverdagen.

Omradet er etablert og familievennlig - neer gode skoler,
barnehager og fritidstiloud. Omradet er omgitt av vakker
natur som gir sveert gode muligheter for turgding, sykling
og ski. Med Meerradalen som neermeste nabo, har du
direkte tilgang til et frodig og populeert skogsomrade
som strekker seg fra Radiumhospitalet til Sgrkedalsveien
ved Huseby. Dette er et mye brukt nseromrade for bade
joggeturer, rolige spaserturer og skiturer vinterstid, og et
naturlig matested for familier i omradet.

Omradet har et godt kollektivtiloud, med bade buss og T-
bane lett tilgjengelig. Fra leiligheten er det ca. 500 meter
til Ullerntoppen busstopp med buss nr. 46, som tar deg til
Raa eller Majorstuen pé kort tid. Avgangene
korresponderer med T-banens avganger fra Rga, og
herfra gar det ogséa buss videre mot Sgrkedalen og
Wyllerlgypa. Det er i tillegg ca. 12 minutters gange til
bade Asjordet og Ullernasen T-banestasjon (linje 3), som
tar deg til Majorstuen péa kun 11 minutter. Omradet er
ogsa godt tilrettelagt for sykkel, med enkel adkomst bade
mot byen og Lysaker.

Dagligvarehandelen er sveert praktisk, med sgndagsapen
Joker i sameiet. Det er ogsa kort vei til Rema 1000 Rga
Neeringspark. For et bredere tilbud er det gangavstand til
R@a sentrum, med kjgpesentre, serveringssteder, SATS
treningssenter og Rga bad med basseng, spa og
barnebasseng. @nsker du ytterligere shopping- og
servicetilbud, er CC Vest, Majorstuen og Oslo sentrum
lett tilgjengelig.

Omradet er et attraktivt valg for bade barnefamilier og
friluftsinteresserte. Vinterstid har du skilgyper rett utenfor
dgren, og det er kort vei til Bogstad med videre adkomst
innover marka. Bogstadvannet byr pa bading om
sommeren og ski og skayter om vinteren, mens Bogstad
gard tilbyr kafé, kulturaktiviteter og opplevelser for hele
familien. Her finner du ogséa Oslo Golfklubb, kjent for en
av Europas beste golfbaner.

Fra leiligheten er det kun ca. 10 minutters kjaretur til
Holmenkollen nasjonalanlegg, Frognerseteren og
Tryvann, et heladrsanlegg med alpint, langrenn, sykkel- og
klatretiloud. Et ideelt utgangspunkt for et aktivt liv i
grgnne omgivelser - samtidig som byen er lett

tilgjengelig.

Skoler og barnehager

Det er kort vei til Huseby barneskole og Hovseter
ungdomsskole. Sistnevnte er nylig oppgradert med
spesialutstyrte rom, bibliotek, ungdomsklubb og areal for
skolehelsetjeneste. Utearealet ble utvidet med en ny
skolepark som vil komme neermiljget til gode. Omradet
har ogsa et godt utvalg av barnehager og flere ligger i
umiddelbar naerhet, blant annet Montessoribarnehagen
og Ullernkollen. Det er ogsa kort vei til Rgnningen
Kanvas-barnehage og Slalamveien barnehage.



Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert
17.021978.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nér et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, gir ingen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Lovlighet:
- Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men de stemmer ikke med dagens bruk

Dagens planlgsning avviker noe fra tegningene. Pa
tegningene er det oppfart en vegg i som skiller 2
forskjellige leiligheter, mens i dagens Igsning er veggen
fiernet og det er etablert ett stort bad, et toalettrom ved
entré og 2 soverom. Boden ved entré er gjort stgrre ved &
flytte veggen opp ved inngangsdgren. Ved soverom pa
hgyre siden av stuen var det opprinnelig en vegg som
skilte mellom soverommet og et walk in closet, men
denne veggen er na fjernet og gjort om til et stort
soverom. Vaskerom og spisestue/kjgkken var i et rom fgr,
mens na er det satt opp en vegg som skiller vaskerom fra
kjgkken/spisestue. Det var opprinnelig et soverom ved
dagens spisestue. Dette soverommet er néa fjernet og det
er kjigkken/spisestue. Mellom stue og kjgkken var det
opprinnelig et toalettrom, dette er na fiernet og kjgkken
er gjort noe mindre og det er satt inn en dobbel glassdgr i
vegg mellom stue og kjskken. Det var opprinnelig en
vegg som skilte de gstvendte balkongene. Denne vegger
er na apnet med en apning i skillevegggen slik at
balkongene er slatt sammen til en stor balkong.

Kjgper overtar risikoen knyttet til dette, herunder risikoen
for evt. ulovlighetsoppfglging fra kommunens side.
Sgknad om bruksendring/godkjenning av boligen i trad
med dagens utforming/bruk skjer for kjgpers regning og
risiko.

Vei, vann og avilgp

- Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate

- Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via
private stikkledninger

- Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger

Om boligen

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal.

Ostadalsveien 75 - Fasadeendring - Bytte vinduer
Saksnummer: 202455417 - Byggesak
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casede
t.asp?caseno=202455417

Pagaende byggesaker i omradet:

Ullernkammen 16, Ullernkollen 24 - 32 - Riving av
eksisterende bebyggelse og oppfaring av tre eneboliger
og en tomannsbolig

Saksnummer: 202205539 - Byggesak
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casede
t.asp?direct=Y&mode=&caseno=202205539

Ostadalsveien 52 - oppfgring av basestasjon for mobil
kommunikasjon

Saksnummer: 2025/10815 - Byggesak
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casede
t.asp?caseno=202510815

Det er besluttet at den nye kraftledningen mellom
Hamang i Beerum og Smestad i Oslo skal legges som
kabel i bakken. Det betyr at hayspentlinjen som né géar
igiennom sameiet, skal tas bort. Det er forventet en
oppstart av anleggsarbeidene i 2025/26 og at
forbindelsen spenningsettes i 2030. Det mé forventes
noe byggestay i perioden.

For mer informasjon se:
https:/www.regjeringen.no/no/aktuelt/ny-kraftledning-
mellom-hamang-og-smestad-skal-legges-som-kabel-i-
bakken/id3031947/

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo
kommune har vedtatt ny kommuneplan som far
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene
i kommunen.

For mer informasjon om reguleringsforhold og eventuelle
arbeider/prosjekter i neerliggende omrader anbefaler vi et
sgk pa Oslo kommunes portal for saksinnsyn:
https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper &

undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.
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Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/28/827/45:

14121971 - Dokumentnr: 21815 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

09.071974 - Dokumentnr: 13549 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5998 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5999 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.1975 - Dokumentnr: 9351 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om tilfluktsrom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Erkleering/avtale
RETT TIL GARASJEPLASS NR. 80
Gjelder denne registerenheten med flere

19.08.1975 - Dokumentnr: 15133 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/421

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 421 SEKSJONER
Diverse pategning

RESEKSJONERING

Seksjon mottar areal fra fellesareal

Registrert pa feil mate

Rettet etter tingl. §18

05.08.2025. Arkivref. 22/19209-17

18.08.2006 - Dokumentnr: 388374 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 422

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422
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Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:
Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

3112.2009 - Dokumentnr: 1004934 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 423

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

24.06.2022 - Dokumentnr: 690530 - Reseksjonering
Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/425

Deling av seksjon

Endring av formal

Endring av tilleggsdel

Endring av tegninger

13.12.2021 - Dokumentnr: 1565025 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:816

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om 8 stk. nedgravde sgppelcontainere
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om adkomstrett

14121971 - Dokumentnr: 21815 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

09.071974 - Dokumentnr: 13549 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5998 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5999 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.1975 - Dokumentnr: 9351 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om tilfluktsrom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.081975 - Dokumentnr: 14797 - Erkleering/avtale
RETT TIL GARASJEPLASS NR. 81
Gjelder denne registerenheten med flere



19.08.1975 - Dokumentnr: 15133 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/421

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 421 SEKSJONER
Diverse pategning

RESEKSJONERING

Seksjon mottar areal fra fellesareal

Registrert pa feil mate

Rettet etter tingl. §18

05.08.2025. Arkivref. 22/19209-17

18.08.2006 - Dokumentnr: 388374 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 422

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

3112.2009 - Dokumentnr: 1004934 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 423

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

24.06.2022 - Dokumentnr: 690530 - Reseksjonering
Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/425

Deling av seksjon

Endring av formal

Endring av tilleggsdel

Endring av tegninger

13.12.2021 - Dokumentnr: 1565025 - Erkleering/avtale
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:816

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om 8 stk. nedgravde sgppelcontainere
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om adkomstrett

301/28/827/44:

14121971 - Dokumentnr: 21815 - Bestemmelse om
bebyggelse

Om boligen

Med flere bestemmelser
Overfeart fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827
Gjelder denne registerenheten med flere

09.071974 - Dokumentnr: 13549 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5998 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5999 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.1975 - Dokumentnr: 9351 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om tilfluktsrom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Erkleering/avtale
RETT TIL GARASJEPLASS NR. 80
Gjelder denne registerenheten med flere

19.08.1975 - Dokumentnr: 15133 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/421

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 421 SEKSJONER
Diverse pategning

RESEKSJONERING

Seksjon mottar areal fra fellesareal

Registrert pa feil mate

Rettet etter tingl. §18

05.08.2025. Arkivref. 22/19209-17

18.08.2006 - Dokumentnr: 388374 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 422

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

3112.2009 - Dokumentnr: 1004934 - Resek/tilleggssek

Nye seksjoner:
Snr: 423
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Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:
Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

24.06.2022 - Dokumentnr: 690530 - Reseksjonering
Snr: 44

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/425

Deling av seksjon

Endring av formal

Endring av tilleggsdel

Endring av tegninger

13.12.2021 - Dokumentnr: 1565025 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:816

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om 8 stk. nedgravde sgppelcontainere
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om adkomstrett

14121971 - Dokumentnr: 21815 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

09.071974 - Dokumentnr: 13549 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5998 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.1975 - Dokumentnr: 5999 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.1975 - Dokumentnr: 9351 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om tilfluktsrom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Erkleering/avtale

Opprettet seksjoner:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/421

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 421 SEKSJONER
Diverse pategning
RESEKSJONERING

Seksjon mottar areal fra fellesareal
Registrert pa feil mate

Rettet etter tingl. §18

05.08.2025. Arkivref. 22/19209-17

18.08.2006 - Dokumentnr: 388374 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 422

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/422

3112.2009 - Dokumentnr: 1004934 - Resek/tilleggssek
Nye seksjoner:

Snr: 423

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

Formal/ sameiebrgk for denne seksjon:

Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/423

24.06.2022 - Dokumentnr: 690530 - Reseksjonering
Snr: 45

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/425

Deling av seksjon

Endring av formal

Endring av tilleggsdel

Endring av tegninger

13.12.2021 - Dokumentnr: 1565025 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:816

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om 8 stk. nedgravde sgppelcontainere
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Bestemmelse om adkomstrett

Legalpant

RETT TIL GARASJEPLASS NR. 81
Gjelder denne registerenheten med flere

Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. De
gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pé inntil 2G
som sikkerhet for krav som fglger av sameieforholdet,
typisk vil dette gjelde felleskostnader.

19.08.1975 - Dokumentnr: 15133 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:827

Gjelder denne registerenheten med flere

Legalpant er pant som ikke kommer frem av
grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for
eksempel lan til bank som er tinglyst pa seksjonen.

13.08.1975 - Dokumentnr: 14797 - Seksjonering Legalpant til kommunen har prioritet foran legalpant til
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sameiet.

@vrige kjopsforhold

Diverse

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23.
Seksjoner som eies av neerstaende eller via firma teller
med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor
sameiets kreditorer ansvarlige etter sin sameiebrgk. Ved
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet
legalpanterett i den enkelte eierseksjon pa inntil 2 ganger
folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kigpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fgr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger veere mottatt pad meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at

interessenter rddfarer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

Om boligen

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon:
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
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som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med beering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i1 ar fra
overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen farer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i méneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogséa kjgpes separat
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og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring ma tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megler i anledning
avtaleinngaelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke péa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte
BankID. Bud kan ogsa inngis pa budskjema vedlagt i
salgsoppgaven.

Fer megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, méa fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sé langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til 8 omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik



frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson a forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & gjennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjiennomfgrt
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfgre
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende

Om boligen

kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjer.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 130 000,-

Grunnpakke Leilighet kr.13 000,-

Markedspakke med bolighefte kr. 25 950,-
Oppgjgrshonorar kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-
@kt annonsekostnad pa FINN.no for boliger over 8
MNOK kr.1500,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr snr. 44 kr. 6 725,-

Foto (faktureres direkte til kunden) kr. 4 000,-

Infoland - Informasjon forretningsfarer snr. 45 kr. 4 375,-
Infoland - Informasjon forretningsfagrer/Meglerbrev snr.
44 kr. 3125,-

Tilstandsrapport inkl. méalsatt plantegning (Faktureres
direkte) kr.10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 230 975,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 13. februar 2026

Megler

Erik Hgyem, Eiendomsmegler / Partner
TIf. 45257575
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Meglerforetaket

Nordvik Rga

0751 OSLO

Juridisk navn: Oslo Vest Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924873396

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringsl@gsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kigper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).

94 Om boligen
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Tilstandsrapport

$ Boligbygg med flere boenheter
@ Ullernkammen 19, 0380 OSLO [H] OSLO kommune

# gnr. 28, bnr. 827, snr. 45

Sum areal alle bygg: BRA: 194 m? BRA-i: 176 m?

Ullermkammen 19 0380 OSLO
4. Etagje

™ I =l

Pl smar' s bt o Bamli dmp'e O 30 bi Kivhestiow awvd “. LTS
T . o | Thet

Befaringsdato: 27.01.2026 Rapportdato: 12.02.2026 Oppdragsnr.: 22342-1364 Referansenummer: NU9400

Foretak: HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS Takstingenigr: Torstein Amundsen

|F HOLTET
|| TAKST

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.
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Holtet Takst AS

Holtet Takst AS
Holtet Takst AS er et takstfirma med tre ansatte med bakgrunn fra byggebransjen. Teamet har solid erfaring fra temrerfaget,
prosjektledelse og ingenigrarbeid, og besitter bred kompetanse innen bade praktisk utfgrelse og teknisk vurdering av bygg.

Selskapet tilbyr:

-Tilstandsrapport etter NS 3940 og NS 3600 (avhendingsloven/boligsalgsloven)
-Verdi- og lanetakst

-Bistand ved visning, ferdigbefaring og reklamasjonssaker
-Byggelansoppfglging-Arealoppmaling

Holtet Takst AS leverer serviceinnstilte og grundige takseringstjenester til bade private og profesjonelle kunder. Med
kombinasjonen av

handverkskompetanse, teknisk utdanning og erfaring fra prosjektledelse sikrer selskapet rapporter av hgy kvalitet, basert pa
ngyaktighet, faglig integritet og tillit.

Rapportansvarlig

| u)?'f‘l-:pf T

Torstein Amundsen

torstein@holtettakst.no
468 03 580

RNITO

Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 2 av 21
e ee—.—.—.—.s.sYW |
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 28 - Bnr 827 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

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 1 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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (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 neermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 vaer 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 3av 21
O
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 28 - Bnr 827 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

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 Ipnnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

e
@
o

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

°TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Leilighet pa totalt 176kvm med 2 garasjeplasser + 5 boder pa
totalt 18 kvm, med beliggenhet i 4 etasje. Bygningen ble
oppfert i 1976.

Leiligheten fremstar med en ok standard pa innredninger og
utstyr. Leilighetens planlgsning bestar av: Entre, 4 soverom,
toalettrom, 2 bad, vaskerom, bod, stue og kjgkken. Lukket
kjgkken Igsning hvor det er plass til spisegruppe. Innredningen
har profilerte fronter og en benkeplate i heltre, kjskkenvask
med vaskekum, integrert stekeovn, platetopp og ventilator,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap. Bad 1 med flislagte
overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet med nedfelt
servant, samt overhengende speil og belysning, dusjhjgrne,
toalett og badekar. Bad 2 med flislagte overflater pa gulv og
vegger. Badet er innredet med servant, toalett og dusjhjgrne.

Leiligheten fremstar i all hovedsak med normal standard alder
tatt i betraktning.

Det er viktig a papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til
gjeldende forskrifter pa oppfgringstidspunktet. Dagens krav til
isolasjon, energieffektivitet, inneklima og sikkerhet er
imidlertid vesentlig strengere enn de som gjaldt da boligen ble
bygget. Det foreligger derfor avvik i forhold til dagens
forskriftskrav, selv om det ikke er registrert funksjonssvikt. Det
vil ogsa kunne registreres avvik knyttet til bygningsdelers alder
og forventet levetid, selv om tilstanden fremstar som
tilfredsstillende ut fra visuell observasjon.

Taksten er utfgrt av en uavhengig takstingenigr uten binding
til oppdragsgiver. Taksten er utfgrt iht. Norsk Takst's regler og
Takstbransjens retningslinjer ved areal maling. Taksten er
basert pa en visuell befaring uten inngrep i byggverket. Der
det er gjort inngrep er dette opplyst i dokumentet.
Kunden/rekvirent plikter a lese gjennom takst dokumentet fgr
bruk, og gi tilbakemelding til takstingenigr dersom det er feil
eller mangler som bgr rettes opp fgr bruk.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1976

UTVENDIG Ga til side

Vinduer med trerammer-/karmer og 2-lags isoler-/energiglass fra
2015.

Leiligheten har malte balkongdgrer i tre med 2-lags isoler/
energiglass og brann- og lydklassifisert entrédgr.

Fra kjgkken er det adkomst til en vestvendt balkong pa ca 14 kvm.
Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er rekkverk med en
hgyde pa ca 0,70 meter.

Fra stue er det adkomst til en gstvendt balkong pa ca 29 kvm.
Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er rekkverk med en
hgyde pa ca 0,70 meter.

Vegger: Strie og malte plater.
Tak: Malte plater og trepanel.

Etasjeskiller er av betongdekke. Leiligheten har speil-profilerte
innvendige dgrer og skyvedgrer. Det er glassfelt i dgren fra entré til
stue/kjpkken

VATROM Ga til side

Bad

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK97 som
var gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og
gulv er flislagt, mens taket er malt. Badet er innredet med en
nedfelt servant, overhengende speil og belysning. Dusjen er
plassert i hjgrnet og har dusjarmatur samt dusjvegger. Videre er
det montert et toalett. Elektriske varmekabler er installert i gulvet.
Badet ventileres via en avtrekksventil, samt en tilluftspalte under
dgrbladet.

Bad 2

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK10 som
var gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og
gulv er flislagt, mens taket er malt. Badet er innredet med en
nedfelt servant, overhengende speil og belysning. Dusjen er
plassert i hjgrnet og har handholdt dusjarmatur samt dusjvegger.
Videre er det montert et toalett. Elektriske varmekabler er
installert i gulvet. Badet ventileres via en ventil som er tilkoblet det
balanserte ventilasjonssystemet, samt en tilluftspalte under
dgrbladet.

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Overflater pa vegger og tak er malte plater og gulv har belegg.
Vaskerommet er innredet med servant, opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel.

KJBKKEN G til side.

Kjpkkeninnredningen bestar av profilerte skapfronter med over- og
underskap som gir god oppbevaringsplass. Benkeplaten er i heltre,
og det er montert nedfelt platetopp og oppvaskkum. Det er
hvitevarer, herunder kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og stekeovn.
Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

SPESIALROM G til side

Toalettrom med flislagt gulv. Innredet med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber. Synlige avigpsrgr er av
plast. Leiligheten har naturlig ventilasjon med luftespalter i vinduer.
Leiligheten varmes opp av varmekabler i alle flislagte gulv og
panelovner. Det er sentralanlegg for varmt vann. Sikringsskap
plassert i felles gang, utstyrt med automatsikringer, strgmmaler og
kursfortegnelse.

INNVENDIG Gé til side FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR 4 il side
Gulv: 3-stavs parkett og fliser. HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og
Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 5av 21
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 28 - Bnr 827 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

Beskrivelse av eiendommen

radonmaling er ikke relevant.

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

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk.

Dagens planlgsning avviker noe fra tegningene. Pa tegningene
er det oppfart en vegg i som skiller 2 forskjellige leiligheter,
mens i dagens Igsning er veggen fjernet og det er etablert ett
stort bad, et toalettrom ved entré og 2 soverom. Boden ved
entré er gjort stgrre ved a flytte veggen opp ved
inngangsdgren. Ved soverom pa hgyre siden av stuen var det
opprinnelig en vegg som skilte mellom soverommet og et
walk in closet, men denne veggen er na fiernet og gjort om til
et stort soverom. Vaskerom og spisestue/kjpkken var i et rom
fgr, mens na er det satt opp en vegg som skiller vaskerom fra
kjgkken/spisestue. Det var opprinnelig et soverom ved dagens
spisestue. Dette soverommet er na fjernet og det er
kjgkken/spisestue. Mellom stue og kjgkken var det
opprinnelig et toalettrom, dette er na fiernet og kjgkken er
gjort noe mindre og det er satt inn en dobbel glassdgr i vegg
mellom stue og kjgkken. Det var opprinnelig en vegg som
skilte de gstvendte balkongene. Denne vegger er nd apnet
med en apning i skillevegggen slik at balkongene er slatt
sammen til en stor balkong.

Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 6 av 21
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 28 - Bnr 827 Anne Grimdalens vei 1C
0301 OSLO 4023 STAVANGER

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader @  Vatrom > Etasje > Bad 2 > Ventilasjon Ga il side
20
o Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og il si
- tettesjikt
15 n 2 . I A til si
&) Vatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
10 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet
5 Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
= forhold til dagens krav.
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
("I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga il side
@)  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
o Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og Ga fil side

konstruksjon

@) vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gafilside
@) vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon a til si

@) Kjokken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

@) vatrom > Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og tettesjikt Satilside

Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 7 av 21
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1976 Byggearet er basert opp opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Leiligheten benyttes som bolig og er godkjent for varig opphold.
Bruken er i samsvar med byggets formal og gjeldende regulering.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer-/karmer og 2-lags isoler-/energiglass fra 2015.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved
befaringen ble det foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av
vinduer uten a pavise avvik. Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig
vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Leiligheten har malte balkongdgrer i tre med 2-lags isoler/ energiglass
og brann- og lydklassifisert entrédgr.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 22342-1364

Befaringsdato: 27.01.2026
.-

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Fra kjgkken er det adkomst til en vestvendt balkong pa ca 14 kvm.
Balkongen er av betongkonstruksjon. Det er rekkverk med en hgyde pa
ca 0,70 meter.

Fra stue er det adkomst til en gstvendt balkong pa ca 29 kvm. Balkongen
er av betongkonstruksjon. Det er rekkverk med en hgyde pa ca 0,70
meter.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: 3-stavs parkett og fliser.
Vegger: Strie og malte plater.
Tak: Malte plater og trepanel.

Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er vurdert utfra om det
er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker ma
forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover
det som er & betegne som normal bruksslitasje. Det opplyses om at det
bare er stedvis spkt etter bom i fliser.

Merknad: Det er noe parkett som er oppsprukket i stue etter en
tildligere vannlekkasje som na er fikset.

m Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Nivellering av gulvoverflater ble utfgrt
stue/kjgkken og entré. Det er foretatt malinger i hvert hjgrne av nevnte
rom, samt flere punktmalinger Innenfor 2m.

Maleavvik:

Entré.

3mm fra hjgrne til hjgrne.
2mm innenfor 2 meter.

Stue.
15mm fra hjgrne til hjgrne.
15mm innenfor 2 meter.

Mindre skjevheter/helningsavvik er a anse som normalt.

Vurdering av avvik:

* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

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

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en leilighet som dette. Dersom leiligheten en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Gnr 28 - Bnr 827 Anne Grimdalens vei 1C

0301 OSLO 4023 STAVANGER

Tilstandsrapport

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har panel.

ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Fall mot sluk er malt til 10mm. Dusjskinne har en kant pa 60mm.
Hgydeforskjell fra toppen av alternativ sluk til toppen av membranen
ved dgrterskelen er 5mm. Gulvet utenfor dusjsone har et fall pa 1:100.

Innvendige dgrer

Leiligheten har speil-profilerte innvendige dgrer og skyvedgrer. Det er
glassfelt i dgren fra entré til stue/kjgkken

VATROM
ETASJE > BAD

Generell

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK97 som var
gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og gulv er
flislagt, mens taket er malt. Badet er innredet med en nedfelt servant,
overhengende speil og belysning. Dusjen er plassert i hjgrnet og har
dusjarmatur samt dusjvegger. Videre er det montert et toalett.
Elektriske varmekabler er installert i gulvet. Badet ventileres via en
avtrekksventil, samt en tilluftspalte under dgrbladet.

ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 22342-1364 Befaringsdato: 27.01.2026 Side: 9 av 21
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Tilstandsrapport

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre soilsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si
noe om. ¢ Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer
basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, badekar og
dusjvegger/hjgrne.

ETASIE > BAD

Ventilasjon

Badet har en avtrekksventil og tilluft i spalte under dgr.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Oppdragsnr.: 22342-1364

Befaringsdato: 27.01.2026
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Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra badet for a sikre god
luftutskiftning.

Det kan veere at borettslag/sameie 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.

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Vegg mot dusjsone. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0%.

ETASJE > BAD 2

Generell

Badet er bygget i henhold til den tekniske forskriften TEK10 som var
gjeldende pa byggingstidspunktet. Overflatene pa vegger og gulv er
flislagt, mens taket er malt. Badet er innredet med en nedfelt servant,
overhengende speil og belysning. Dusjen er plassert i hjgrnet og har
handholdt dusjarmatur samt dusjvegger. Videre er det montert et
toalett. Elektriske varmekabler er installert i gulvet. Badet ventileres via
en ventil som er tilkoblet det balanserte ventilasjonssystemet, samt en
tilluftspalte under dgrbladet.

ETASJE > BAD 2

Overflater vegger og himling
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Veggene har fliser. Taket har panel.

ETASJE > BAD 2

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 13mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 27mm.

ETASJE > BAD 2
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

Oppdragsnr.: 22342-1364

Befaringsdato: 27.01.2026

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

Ved inspeksjon av bad/vatrom ble det avdekket at smgremembran er
fort ned i sluket uten bruk av klemring.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Manglende klemring utgjgr en betydelig risiko for vanninntrenging og
lekkasje rundt sluket. Uten mekanisk sikring kan bevegelse i
bygningsmassen, temperatursvingninger eller slitasje fgre til at
membranen Igsner fra sluket, med pafglgende fuktskader i
underliggende konstruksjoner som resultat. Dette anses som en ikke-
fagmessig utfgrelse.

ETASJE > BAD 2

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

ETASIJE > BAD 2

Ventilasjon

Badet har en avtrekksventil og tilluft i spalte under dgr.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra badet for a sikre god
luftutskiftning.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares neermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Tilstandsrapport

HOLTET TAKST AVD. BUSKERUD AS
Anne Grimdalens vei 1C
4023 STAVANGER

ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Vegg mot dusjsone. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0%.

ETASJE > VASKEROM

Generell
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Overflater pa vegger og tak er malte plater og gulv har belegg.

Vaskerommet er innredet med servant, opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel.

ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.

ETASJE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 22342-1364
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Det er ikke sluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Det er blitt montert
waterguard i rommet i 2026.

Vurdering av avvik:

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

* Det er avvik:

Det er ikke sluk pa vaskerommet, men det er montert waterguard slik at
eventuell lekkasjevann blir oppdaget og stoppet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres sluk i rommet.

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si
noe om.

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

ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra vaskerommet for a sikre god
luftutskiftning.

Det kan veere at borettslag/sameie 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.

ETASJE > VASKEROM
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Gnr 28 - Bnr 827
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Tilstandsrapport

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i | allerede eksisterende hull under kjgkkenvask.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0%.

KI@KKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredningen bestar av profilerte skapfronter med over- og
underskap som gir god oppbevaringsplass. Benkeplaten er i heltre, og
det er montert nedfelt platetopp og oppvaskkum. Det er hvitevarer,
herunder kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og stekeovn.

ETASJE > KIBKKEN

Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjskkenet har bare en oppdriftsventil som avtrekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra kjgkkenet.
Det kan veere at borettslag/sameie 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.

SPESIALROM

ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med flislagt gulv. Innredet med toalett og servant.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Oppdragsnr.: 22342-1364
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Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra toalettrommet for a sikre god
luftutskiftning.

Det kan veere at borettslag/sameie 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.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber.

Takstmannen besitter ikke spesial kompetanse pa VVS anlegg, og skal
kun kommentere det man ser av apenbare avvik og vurdere
materialvalg. Det anbefales derfor at naermere undersgkelser gjgres av
fagkyndig/med VVS kompetanse for a vurdere eksakt faktisk tilstand og
hva som eventuelt kan forventes @ matte oppgradere i arene fremover.

Vann- og avigpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse
med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TVkontroll.

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Selv om det per i dag ikke er behov for utbedringstiltak, siden anlegget
fungerer som forventet, innebzerer anleggets alder en gkt risiko for at
skader kan oppsta plutselig. Eldre anlegg har en stgrre sannsynlighet for
korrosjon, slitasje eller lekkasjer, som kan fgre til omfangsrike
vannskader. Det anbefales derfor & vaere oppmerksom pa anleggets
tilstand og gjennomfgre regelmessige inspeksjoner for a oppdage
potensielle problemer pa et tidlig stadium.
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Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 827
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Km‘ Avlgpsrgr

Synlige avigpsrgr er av plast. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Selv om det per i dag ikke er behov for utbedringstiltak, siden anlegget
fungerer som forventet, innebaerer anleggets alder en gkt risiko for at
skader kan oppsta plutselig. Eldre anlegg har en stgrre sannsynlighet for
korrosjon, slitasje eller lekkasjer, som kan fgre til omfangsrike
vannskader. Det anbefales derfor & vaere oppmerksom pa anleggets
tilstand og gjennomfgre regelmessige inspeksjoner for a oppdage
potensielle problemer pa et tidlig stadium.

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon med luftespalter i vinduer. Mekanisk
avtrekk fra toalettrom, bad og kjgkken er vurdert i egne punkter.

Varmesentral

Leiligheten varmes opp av varmekabler i alle flislagte gulv og
panelovner. Installasjonene er ikke funksjonstestet pa
befaringstidspunktet, kun beskrevet.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 22342-1364
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden 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
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap plassert i felles gang, utstyrt med automatsikringer,
stremmaler og kursfortegnelse.

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

Sporsmal 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.

1976 El anlegger er rehabilitert etter byggedr, men det er ukjent
for na dette har skjedd.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Montert lamper i stremuttak pa sukkerbiter. Utskiftning av en
strgmskinne pa soverom A til en mindre taklampe ( ogsa med
sukkerbit). Dette er arbeid som ikke er blitt utfgrt av
elektroinstallasjonsvirksomhet.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Arbeid tilknyttet oppsett av ny kurs til varmekabler og installasjon
av komfyrvakt er utfgrt av ( Rett Elektro i 2026).

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. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert 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
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Nei
9. Erder synlig 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 Ved overtakelse av ny bolig/fritidsbolig anbefales det a fa
giennomfgrt en el.kontroll av det elektriske anlegget.

Generell kommentar

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

Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget
er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko
godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-
anlegget av autorisert firma.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 22342-1364

Befaringsdato: 27.01.2026
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling
er ikke relevant.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverkshgyden er malt til 70 cm. Krav til rekkverkshgyde etter TEK17
er minimum 120 cm ved hgyde til terreng over 10 meter.

Konsekvens/tiltak
* Det er behov for tiltak

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav, men for a lukke avviket ma rekkverket ombygges.
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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?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

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

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

flernt

bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)

gksternt Arealet av alle rom utenfor
Druksares boerheteni(e) ¢ N UOrer denne
(BRA-e) sk som for eksempel boder

e

Caronw
o

Carport o v Qar sounesan ¢ oo Garase anies

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

redlet av innglasset Dakong veranda

eller altan ndr denne er tiliryttet

boenhetenie)

Arealet av Lerrasser, Jpne balkonger

o dpen altan tiknyitet boenhetenie)

Guhareal Er sum av BRA (beuicsaredl) og ALH
(GUA) {areal med Ly Lakhayde)
Areal med Liv takhoyde (ALH) er e
mbeverdig areal, som skyldes skratak
og lav himingsheyde.
GUA kan fyses | markedsforn,

det of aktuek for den konkrete by

Og kun sammen med BRA-L for ¢k

pei der guhvfilaten har enverdio

aresl som

PRIS normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Eta sje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong Sum fienessegosibalkoneares]

(BRA-b) (TBA)
Etasje 176 7 183 43
Kjeller 2 2
Kjeller 2 9 9
SUM 176 18 a3
SUM BRA 194
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, soverom, toalettrom, bod,
Etasje soverom 2, soverom 3, bad, stue, Bod 2, bod 3, bod 4

spisestue, kjgkken, bad 2, vaskerom
Kjeller Bod
Kjeller 2 Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.

Dagens planlgsning avviker noe fra tegningene. Pa tegningene er det oppfert en vegg i som skiller 2 forskjellige leiligheter,
mens i dagens Igsning er veggen fjernet og det er etablert ett stort bad, et toalettrom ved entré og 2 soverom. Boden ved
entré er gjort stgrre ved a flytte veggen opp ved inngangsdgren. Ved soverom pa hgyre siden av stuen var det opprinnelig en
vegg som skilte mellom soverommet og et walk in closet, men denne veggen er na fjernet og gjort om til et stort soverom.
Vaskerom og spisestue/kjgkken var i et rom fgr, mens na er det satt opp en vegg som skiller vaskerom fra kjskken/spisestue.
Det var opprinnelig et soverom ved dagens spisestue. Dette soverommet er na fjernet og det er kjpkken/spisestue. Mellom
stue og kjgkken var det opprinnelig et toalettrom, dette er na fiernet og kjgkken er gjort noe mindre og det er satt inn en
dobbel glassdgr i vegg mellom stue og kjgkken. Det var opprinnelig en vegg som skilte de gstvendte balkongene. Denne
vegger er nd apnet med en apning i skillevegggen slik at balkongene er slatt sammen til en stor balkong.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.1.2026 Torstein Amundsen Takstingenigr

Ida Rist-Maastad Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 28 827 45 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Ullernkammen 19

Hjemmelshaver
Rist-Maastad Ida, Rist-Maastad Marius

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i Ullernkammen 19 0380 OSLO.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Tinglyste/andre forhold

Kommunen har legalpant som sikkerhet for betaling av kommunale avgifter. Legalpant er pant som fglger av loven, og som ikke tinglyses.
Legalpant fglger derfor eiendommen ved salg. Pa eiendommen kan det veere tinglyst erkleringer om som f.eks rett for kommunen &
vedlikeholde rgrsystemer for vann-og kloakk. Disse erklaeringene vil fglge eiendommen ved salg.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Plantegninger 26.01.2026 e Nei
gjennomgatt

Kommunalinformasjon 06.02.2026 Gjennomgatt Nei

Forretningsfgrerinfo 06.02.2026 Gjennomgatt Nei

. . Ikke .

Egenerklaeringsskjema 11.02.2026 . o Nei

gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.02.2026

2 12.02.2026 Endret tekst under lovlighet

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

Oppdragsnr.: 22342-1364
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

sinspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

sstikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22342-1364

Befaringsdato: 27.01.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Side: 21 av 21
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Selgers egenerkleering Uty dato

11. feb. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 22-0014/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Ullernkammen 1%, 0380 OSLO Mordvik Rea

Selgere

|da Rist-Maastad, Marius Rist-Maastad

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

29. april 2022 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 3000973

Forsikret i: Tryg Forsikring

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier opplyste om at rer ble skiftet fra fellesomrade av Rer og Kjekken AS,
usikkert arstall.

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier opplyste om at Martinsen og Brodahl, september/oktober 2016 utferte
arbeid pa dette. Antar i forbindelse med oppussing av lille badet.

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Nei

Sidelav5s
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2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, faglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Acotech. Hele sameiets fasader ble totalrenovert i 2015/16.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserklzering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: 2022/23: Byttet fra to lampeskinner til egen fastmontert lampe pé hovedsoverom,
utfort pa dugnad. 2026: Ny koketopp og komfyr, samt egen 15 A kurs til varmekabler kjekken. Utfert av Rett Elektro.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Nei

4.2 Er det installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Aneo Mobility

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Nei

Eventuell kommentar: Leiligheten har veert bygget som én boenhet og brukt slik siden bygging, selv om den er registrert som to
seksjoner.

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei
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8. Vet du om det har vzert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Ja

Beskriv: Flere varmtvannsberedere i sameiet har nadd slutten av sin levetid, og utskifting er pAbegynt. | 2024 er beredere i bygg

5 erstattet med nye, energieffektive modeller med varmepumper. Besparelse forventes 4 veere pa 84 600k'Wh pr berederrom pr
ar etter OPAK sine beregninger. Videre utskifting vil skje blokk for blokk.

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
Nei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Ja

Beskriv: Tidligere eier opplyste om en lekkasje pa det lille badet som ble utbedret i 2016.

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vzert feil med dreneringen? Eller om det er eller har veert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14, Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har veert feil pa vann/avlep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei
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18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilhgrende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som felger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

Eventuell kommentar: Leiligheten brukes i dag som én enhet, men mulighet for & gjore om til utleiedel.

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? Takstrapport fra forrige salg i 2022

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud/heftelser/Krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei
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27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfgrer plager eller sjenanse som det kan vare relevant for
kjgper & vite om?
Nei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Ja

Beskriv: Styret har vedtatt 4 justere felleskostnadene med 5 % fra 1. mars 2026. Dette skyldes ekning i priser pa drift,
vedlikehold, tjenester og nadvendige reparasjoner, gkte kommunale avgifter, herunder blant annet vann, avlep og renovasjon og
generelt heyere kostnadsniva pa leveranser og serviceavtaler. 2026-2028: Nye stige- sirkulasjonsledninger for vann med
tilherende berederrom og alternative energikilder.

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjgperen a vite om?
Ja

Beskriv: - Utbygging Ullernkammen 16. - Rehabilitering av avlepsrer og stigeledninger (2026-2028) - Rehabilitering
Varmtvannsberedere (2024- 2027) - Hayspentlinjene - Energidepartementet har besluttet a legge hoyspentledningen som gar
gjennom sameiet i tunnel - Det var gassdrevet koketopp pa kjskkenet frem til nvaerende eier byttet til induksjonstopp i 2026 Se
forevrig inkalling og arsmeteprotokoll

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjeper melde en reklamasjon.

Vianbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg 4 lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjeper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 22-0014/26
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
Antall registrerte 1
enheter

Postnummer 0380
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 28
Bruksnummer 827
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —

Bygningsnummer 80719302

Merkenummer Energiattest-2025-237712
Dato 19.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLELL
®

Heoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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.

Grgnn 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.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1974
Bygningsmateriale:

BRA: 57

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

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

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. 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 péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering 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-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

Attesten gjelder for felgende enheter (11)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Ullernkammen 22 80719302 H0402 236 0

Ostadalsveien 75 80719345 H0402 374 0

Ullernkammen 19 80719264 H0402 44 0

Ullernkammen 18 80719302 H0402 266 0

Ullernkammen 21 80719264 H0402 29 0

Ostadalsveien 79 80719345 H0402 404 0

Ostadalsveien 77 80719345 H0402 389 0

Ullernkammen 17 80719264 H0402 59 0

Ullernkammen 23 80719264 H0402 14 0

Ostadalsveien 81 80719345 H0402 419 0

Ullernkammen 20 80719302 H0402 251 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1974
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 12m?

Areal tak 57 m?
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Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 7m?
Oppvarmet BRA 57 m?
Totalt BRA 57 m?
Oppvarmet luftvolum 137 m?

U-verdi for yttervegger

0,46 W/(m>K)

U-verdi for tak

0,41 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?>K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,54 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

11,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(m>K)

Normalisert varmekapasitet

68,4 Wh/(m>K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,56 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 89 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/V/IN) 0,75
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80




Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fijernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 6.10.2025

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

106,2 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,5 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 KWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

174,4 KWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

10 988 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

192,77 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

8 799 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

192,77 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

10 988 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm%¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
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Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet

10 988 kWh/ar

Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 10 988 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
Antall registrerte 9
enheter

Postnummer 0380
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 28
Bruksnummer 827
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —

Bygningsnummer 80719264

Merkenummer Energiattest-2025-223805
Dato 13.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLELL
®

Heoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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.

Grgnn 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.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




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 1974
Bygningsmateriale:

BRA: 110

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. 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 péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering 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-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (9)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Ullernkammen 19 80719264 H0403 45 0

Ullernkammen 20 80719302 H0403 252 0

Ullernkammen 21 80719264 H0403 30 0

Ostadalsveien 75 80719345 H0403 375 0

Ullernkammen 23 80719264 H0403 15 0

Ullernkammen 18 80719302 H0403 267 0

Ostadalsveien 77 80719345 H0403 390 0

Ullernkammen 22 80719302 H0403 237 0

Ostadalsveien 79 80719345 H0403 405 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1974
Byggstandard
Type bygg Eksisterende

TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 37 m?
Areal tak 110 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 10 m?
Oppvarmet BRA 110 m?
Totalt BRA 110 m?
Oppvarmet luftvolum 264 m*®
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U-verdi for yttervegger

0,46 W/(m>K)

U-verdi for tak

0,41 W/(m?>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,53 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

9,3 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(m?>K)

Normalisert varmekapasitet

62,0 Whi(m*K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,21 m*l(m#-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 89 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjolefaktor for kjzlesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/V/IN) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85




Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer B
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 6.10.2025

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

98,6 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 7,4 KWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

164,6 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

20 028 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

182,07 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

16 038 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

182,07 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

20 028 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm*ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 20 028 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
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0 kWh/ar

Fjernvarme

Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 20 028 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




Oslo Vest Eiendomsmegling AS
Nordvik Rga v/Lene Solem

Tore Hals Mejdells vei 5, 0751 OSLO
E-post: l.solem@nordvikbolig.no

Deres ref.: 22-0014/26 .  Var ref.: 1212-1-044 Dato: 04.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Ullernasen Boligsameie
Organisasjonsnr: 971493666

Seksjonseier: Rist-Maastad, Ida

Medeier: Rist-Maastad, Marius
Leilighetsnummer: 044

Adresse: Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Seksjonsnummer: 44

Gnr. 28

Bnr. 827

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 3000973.

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 mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt

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

Det folger en garasje med hver boligseksjon ved salg. Vi forutsetter at garasjen selges sammen med boligseksjonen,
hvis ikke ma det spesifiseres i eierskiftemeldingen. Sameiet leier ut ekstra garasjeplasser og ekstra boder, ved ledig
kapasitet. Selgers leieforhold kan ikke overdras til kigper. Det er mulighet for etablering av elbil lader pa egen
garasjeplass. Selger er ansvarlig for & avklare om kjgper gnsker & innga videre avtale pa ladestasjon. Daglig leder
administrerer utleie/oppsigelse av av garasjeplasser, samt etablering av elbil-ladere. Noen leier motorvarmer. Denne
tilhgrer ikke leiligheten og ma sies opp til daglig leder. Hvis ikke, vil den automatisk fglge med til kjgper. De som har
vinterhage ma fa bekreftelse om vinterhagen er godkjent eller ikke.  Enkelte seksjoner har trukket kabelfgringer fra
fordelerskap i gang og inn i leiligheter. Dette er papekt av styret som et ulovlig tiltak da det ikke er s@rget for forutgaende
godkjenning fra styret pa tiltak i sameiets fellesar

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen Ian registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 576,04,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3 576,04 3 754,84 fra 01.03.2026

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

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: 1 306,-
Fradragsberettigede kostnader: 29,-
Annen formue: 26 045,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Aleksander Svinddal
Gripstad pr. e-post: aleksander.gripstad@obos.no eller telefon: 22 99 18 83.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer 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 sgknad til styret v/IMorten Bakken, e-post: post@ullernaasen.no
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber 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 @nsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 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 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr
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Oslo Vest Eiendomsmegling AS
Nordvik Rga v/Lene Solem

Tore Hals Mejdells vei 5, 0751 OSLO
E-post: l.solem@nordvikbolig.no

Deres ref.: 22-0014/26 .  Var ref.: 1212-1-045 Dato: 04.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Ullernasen Boligsameie
Organisasjonsnr: 971493666

Seksjonseier: Rist-Maastad, Ida

Medeier: Rist-Maastad, Marius
Leilighetsnummer: 045

Adresse: Ullernkammen 19, 0380 OSLO
Seksjonsnummer: 45

Gnr. 28

Bnr. 827

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 3000973.

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 mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt

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

Det folger en garasje med hver boligseksjon ved salg. Vi forutsetter at garasjen selges sammen med boligseksjonen,
hvis ikke ma det spesifiseres i eierskiftemeldingen. Sameiet leier ut ekstra garasjeplasser og ekstra boder, ved ledig
kapasitet. Selgers leieforhold kan ikke overdras til kigper. Det er mulighet for etablering av elbil lader pa egen
garasjeplass. Selger er ansvarlig for & avklare om kjgper gnsker & innga videre avtale pa ladestasjon. Daglig leder
administrerer utleie/oppsigelse av av garasjeplasser, samt etablering av elbil-ladere. Noen leier motorvarmer. Denne
tilhgrer ikke leiligheten og ma sies opp til daglig leder. Hvis ikke, vil den automatisk fglge med til kjgper. De som har
vinterhage ma fa bekreftelse om vinterhagen er godkjent eller ikke.  Enkelte seksjoner har trukket kabelfgringer fra
fordelerskap i gang og inn i leiligheter. Dette er papekt av styret som et ulovlig tiltak da det ikke er s@rget for forutgaende
godkjenning fra styret pa tiltak i sameiets fellesar

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen Ian registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 848,18,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 5848,18 6 140,58 fra 01.03.2026

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

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Innberetningspliktige inntekter: 2 136,-
Fradragsberettigede kostnader: 48,-
Annen formue: 42 591,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Aleksander Svinddal
Gripstad pr. e-post: aleksander.gripstad@obos.no eller telefon: 22 99 18 83.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer 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 sgknad til styret v/IMorten Bakken, e-post: post@ullernaasen.no
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber 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 @nsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 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 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr




VEDTEKTER
for

Ullernasen Boligsameie org. nr. 971 493 666

Vedtektene er vedtatt pa ordinzert arsmgte 15.04.2024 og erstatter vedtekter vedtatt 8. april
1999.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Ullerndsen Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 13.08.1975.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 424 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon
pa eiendommen gnr. 28., bnr. 827 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og eventuelt en tilleggsdel. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, inklusive terrasser,
med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler bestar av

e Lager
e Bod

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremkommer av den tinglyste seksjoneringssgknaden og er i Ullerndsen Boligsameie lik for
hver seksjon.

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 kjgpe eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.
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(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngér i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
3. Seksjonseierens rett til & 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
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & 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 ungdvendig 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/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret eller arsmatet.
Styret kan bare godkjenne de tiltak som er innenfor deres beslutningsmandat eller er blitt
delegert til styret fra arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:

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

¢ Innvendige endringer i den enkelte seksjon, som medfarer inngrep i byggets
baerende konstruksjoner, ma ikke foretas uten forutgdende godkjenning fra styret
eller arsmatet.

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

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av styret eller
arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon og arealer som
seksjonen har eksklusiv bruksrett til.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel og arealer som seksjonseier har eksklusiv bruksrett til.



(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 p& eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjar
om remontering skal tillates.

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

3-2 Seerlig om innglassing av balkong/terrasser

(1) Arsmatet har gitt styret delegasjonsfullmakt til & behandle sgknader om innglassing av
balkonger/terrasser. Seksjonseier som gnsker a oppfere eller endre innglassing skal sgke
styret om godkjennelse. Byggesgknad til kommune eller tiltaket skal ikke igangsettes far
godkjennelse fra styret.

(3) Vedlikeholds, reparasjons og utskiftningsplikten for innglassingen paligger
seksjonseieren.

(4) Styret har utarbeidet retningslinjer for innglassing som seksjonseier plikter a felge ved
godkjennelse av sgknad. Retningslinjene anses ikke som en del av vedtektene og endring
anses ikke som vedtektsendring.

(2) Skade pa vinterhage omfattes ikke av sameiets eiendomsforsikring. Seksjonseier ma selv
sgrge for egen forsikring av innglassingen.

3-3 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmetet 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 gvrige brukerne av eiendommen. Ordensreglene inneholder naermere
beskrivelser om dyrehold.
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4. Sameiets parkeringsplasser
4-1 Organisering
Det er parkeringsplasser i garasjer i sameiet. Av disse ligger

e 420 som fellesareal disponert med eksklusiv bruksrett av seksjonseierne
o Jvrige garasjeplasser ligger ogsa pa fellesareal, men disponeres av sameiet

4-2 Rettslig disposisjonsrett

(2) Ifalge opprinnelig seksjonering falger det eksklusiv bruksrett til en parkeringsplass med
de fagrste 420 boligseksjonene. @vrige parkeringsplasser er disponert til utleie og styret har
fullmakt til & administrere dette.

(2) Parkeringsplass kan bare selges sammen med hoveddelen.

(3) Parkeringsplassen kan fritt leies ut etter godkjenning fra styret. Godkjenning kan bare
nektes hvis det foreligger en saklig grunn.

4-3 Vedlikehold
Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten og arealer som
seksjonseier er gitt eksklusiv bruksrett til, unntatt garasjeplasser.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
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(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar 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, beerende
veggkonstruksjoner og rgr 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 a 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 & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt 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 & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte 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 rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av vinduer,
veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene 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 & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne giennom 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 kjigpesummene
ifglge utgangsskjgtene for den enkelte seksjon. Inntekter ved eiendommen som ikke knytter
seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken om
ikke annet er vedtatt med tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder.

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

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

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

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

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal veere iht. 6-1 (1).

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
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

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

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, forsgmt 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. Styret kan uten
varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og valgkomite

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fem andre medlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjear i to ar hvis ikke &rsmgtet har bestemt noe annet.
Styremedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt. Bare fysiske personer kan velges.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Valgkomiteen legger frem et forslag til godtgjarelse
pa arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget med mindre arsmgtet har tatt
stilling til det.

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

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

8-2 Styremgater
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene
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(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne (sameiet) forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i
fellesskap. Styret kan gi prokura.

8-7 Valgkomite

Valgkomite i Ullernasen Boligsameie bestar av 3 medlemmer. Disse velges for 2 ar av
gangen safremt ikke arsmatet bestemmer noe annet. Medlemmer av valgkomiteen ma veere
fysiske personer og myndige. Valgkomiteen skal overfor &rsmgtet foresla leder og
medlemmer til styret nar disse er pa valg. Styret skal overfor arsmgtet foresla leder og
medlemmer til valgkomiteen nér disse er pa valg.

9. Arsmagtet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall p4 arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pd andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmagtet
(1) Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.
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(2) Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert &rsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal &rsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

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

9-4 Saker arsmatet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
¢ behandle styrets eventuelle &rsrapport
¢ behandle og godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsrapport, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert arsmgte
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmgatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordingert arsmegte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt &rsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmagtet

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

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

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

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmate
(1) | &rsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmagtet

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

(2) Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gér 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 tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gér 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) samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes som

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning
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h) overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

i) 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, ogsd samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pd mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg
wkonomisk 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
arsmgtet.

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

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

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende
b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §8 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer

11
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Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjienestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(2) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier
selv ansvarlig for a 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
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

I) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

12



11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.
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1. Generelt

1.1 Ordensreglenes formal er a ivareta hensynet til sameiets drift, samt & sikre mot
ungdvendige skader og tap. | tillegg skal de bidra til & skape gode naboforhold.

1.2 Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for sameiet.

1.3 Seksjonseierne plikter a rette seg etter ordensreglene og ta ansvar for at disse
overholdes av husstanden og besgkende. Seksjonseiere som leier ut sin seksjon er
ansvarlig for leietakernes kjennskap til og overholdelse av reglene.

1.4 Eventuelle brudd pa reglene forutsettes forsgkt ordnet direkte mellom bergarte
seksjonseiere. Skulle det vise seg at dette farer til vanskeligheter, kan forholdet
meldes videre til styret.

1.5 Styret er tilgjengelig i forhdndsannonserte tider for Apent Hus. Daglig leder er
tilgjengelig i kontortiden. Vakttelefon (til vaktmester) skal kun benyttes ved akutte
hendelser hvor varsling ikke kan vente til vaktmesters/daglig leders ordinaere
arbeidstid.

2. Bruk og orden
2.1 Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere og beboere.

2.2 | tidsrommet kl. 23.00 - 07.00 ma det vises seerlig hensynsfullhet. Musikk- og
sangundervisning, dagmammavirksomhet eller annen naeringsvirksomhet

som kan veere til sjenanse for naboer, tillates kun etter skriftlig samtykke fra naboene
og styrets godkjennelse. Alminnelig hjemmekontor og lignende er tillatt.

2.3 Det ma utvises hensynsfullhet ved boring, banking og bruk av annen stgyende
redskap. Slik aktivitet skal legges til et tidspunkt pa dagen nar det er til minst
sjenanse for andre.

2.4 Ovennevnte aktiviteter skal ikke forega over et lengre tidsrom uten at naboene er
informert. All stayende oppussingen skal varsles. Dersom oppussingen medfarer
stgy utover én dags varighet, ma den varsles minst én uke far oppstart med bade
dato og tidspunkt for nar det stayende arbeidet skal forega. Henge opp nabovarsel i
alle oppganger i samme bygg, da arbeider i betongen forplanter seg i hele bygget.

2.5 Tillatt tidsrom for arbeider, hverdager 07.00 - 21.00, ingen stgyende arbeider
07.00 - 08.00 og etter 17.00, lgrdager kun korte (f.eks. borre i betong for feste av
bilde) ellers ingen stagyende arbeider. Sgndag og helligdager ingen stgyende
arbeider.
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2.3 Boenhetene skal til enhver tid holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og
avlgp ikke fryser. For & unngd at vannlas i sluk i vatrom tarker ut, bar varmekabler
slas av hvis boenheten skal sta tom i mer enn tre dager.

2.4 Avtrekk/lufteventiler pa kjgkken og bad/dusjrom ma holdes rene og i orden.
Ytterligere avtrekksvifter ma ikke monteres da dette skaper overtrykk i det felles
lufteanlegget og farer til at anlegget mister sin funksjon.

3. Terrasser og balkonger
3.1 Seksjonseieren har ansvar for skjgtsel av terrasse- og balkongkassene.

Eventuelle busker og traer skal ikke veere hgyere enn boddgren. All beplantning skal
holdes innenfor den ytre kanten av kassene.

3.2 Automatisk vanningsanlegg i kassene eller bruk av slange for vanning og spyling
pa terrassene er ikke tillatt.

3.3 Tarking av tay pa terrasse og balkong kan bare skje dersom dette ikke er til
sjenanse for naboene. Tayet skal henges sa lavt at det ikke er synlig utenfra.

3.4 Grilling er tillatt, sa fremt det skjer uten a veere til sjenanse for naboene. Det
oppfordres sterkt til bruk av gass- eller elektrisk grill.

3.5 Det er seksjonseiers ansvar & sgrge for at renner og sluk holdes i en slik stand at
de ikke hindrer fritt utlop av vann. Ved store sngmengder om vinteren er det
ngdvendig & fierne sng for & hindre vannmengder ved smelting.

4. Oppganger og gvrige fellesareal
4.1 Inngangsdgrene til oppgangene skal til enhver tid holdes last.

4.2 | oppgangene er det ikke tillatt & hensette andre gjenstander enn barnevogn,
rullator og rullestol. Disse kan plasseres innenfor inngangsdgren til oppgangen.

4.3 Seksjonseier plikter & sgrge for navneskilt pa egen inngangsder, samt at egen
postkasse er forsynt med standard type skilt.

4.4 | hver oppgang skal det vaere valgt eller utpekt en kontaktperson man kan
henvende seg til i saker av felles interesse for seksjonseiere i oppgangen, og som
kan koordinere fellestiltak. Oppgangskontaktene er kontaktpersoner for styret og
daglig leder.

4.5 Enhver forurensning/forsgpling av fellesarealer er forbudt. Det er satt opp
seppel-kasser over hele omradet. Disse skal benyttes. Foreldre har plikt til & rydde
fellesarealer etter egne barns aktiviteter. Leketgy som ikke er i bruk, skal



oppbevares privat eller pa lekeplasser.

4.6 Det er forbudt & rayke i innendars fellesarealer. Det er heller ikke lov & kaste
sigarettsneiper fra terrasse/balkong eller pa fellesomradene.

4.7 Felles dugnad med opprydding av fellesareal og i grantanlegg iverksettes arlig.
Seksjonseierne oppfordres til & delta.

4.8 Beplantning i trau eller blomsterpotter foran oppgangene forutsettes vedlikeholdt
av seksjonseierne i vedkommende oppgang.

4.9 Ballspill er ikke tillatt mot fasader og bodvegger.

5. Avfallshandtering

5.1 Avfallshandteringen i sameiet falger Oslo kommunes retningslinjer.
Sgppelsjaktene i oppgangene er ikke i bruk. Restavfall, plastemballasje, matavfall,
papir og glass skal deponeres i avfallscontainere pa eller tilgrensende sameiets
omrade. Avfall skal ikke hensettes i oppgangene eller pa gvrig fellesareal.

5.2 Ved bruk av midlertidige avfallslgsninger som Isekk eller liknende, skal slike
fiernes etter maks fem dager, og ikke bli stdende over helgen. Ved behov for bruk
over en uke skal daglig leder gis beskjed. Sekken skal merkes med seksjonseiers
navn og telefonnummer. Sekken skal plasseres slik at den ikke er til hinder for andre
eller blokkerer adkomst til vei, og slik at den ikke skader hekker, blomster eller
gressplen.

6. Garasjer
6.1 Garasjeportene skal holdes stengt. Dgren i garasjeporten og inngangsdgren fra
garasjeplan skal til enhver tid veere lukket og last.

6.2 Ved innkjgring til garasjer skal fiernapnere fortrinnsvis benyttes. Ngkkelbrikke pa
stolpe skal kun brukes unntaksvis, da disse ofte er gjenstand for pakjarsel.
Fjernapnere til garasjeportene bgr ikke ligge synlig i parkerte biler. Tap av fiernapner
ma straks meldes til daglig leder, som vil sgrge for endring av koden til garasjen.

6.3 Barn/ungdommer har ikke anledning til & bruke garasjene som lekeplass eller
oppholdssted.

6.4 Det er ikke tillatt med vask av bil i garasjeanlegget.
6.5 Parkeringsplasser skal ikke benyttes til lagring av avfall, brennbare gjenstander,

elektrisk utstyr eller annet som kan medfgre urimelig skade eller ulempe for andre
seksjonseiere eller som kan medfgre fare for skade pa sameiets bygningsmasse.
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6.6 Sykkel, kajakk, takboks ol. som er forsvarlig sikret mot fall kan plasseres utenfor
egen bod sa lenge dette ikke medfarer hindring for bruk av parkeringsplass til bil
fram til linje pa betongdelevegger.

6.7 Dersom seksjonseier ikke etterkommer anmodning om rydding av
parkeringsplass etter en frist pa minst 14 dager, besgrger daglig leder rydding for
seksjonseiers regning.

7. Gangveier og parkering
7.1 Bommene inn til bomradet skal holdes i lukket stand. Alle seksjonseiere
forutsettes a medvirke til at sa skjer.

7.2 Kjaring med bil pa sameiets gangveier er ikke tillatt. Det er likevel anledning til
dette ved helsemessige arsaker, eller for transport av tyngre
varer/gjenstander/mgbler o.l. All slik kjgring ma skje i lav hastighet og med den
starste forsiktighet.

7.3 Moped- og motorsykkelkjaring pa gangveiene er ikke tillatt.

7.4 Parkering pa& gangveier og snuplasser er ikke tillatt annet enn ved kortsiktig av-og
palessing. @vrig parkering skal skje pa parkeringsplassen pa Ostadalsveien-siden,
pa Ullernkammen-siden eller for gvrig pa oppmerkede plasser i inntil 72 timer.

7.5 Ved parkering i strid med bestemmelsene vil styret ved daglig leder kunne
iverksette borttauing av kjgretgy. Ved parkering foran/bak bom vil borttauing kunne
iverksettes umiddelbart.

7.6 Puss og vask av bil er ikke tillatt pa gangveier eller snuplass.

8. Dyrehold

8.1 Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medferer urimelig sjenanse for naboer.
Slangehold tillates ikke, heller ikke hold av arter unntatt fra forbudet mot & innfare,
omsette eller holde eksotiske dyr.

8.2 Pa sameiets fellesarealer gjelder bandtvang hele aret.

8.3 Hundeeiere plikter a fierne hundens ekskrementer fra sameiets fellesarealer
umiddelbart, likesa spor etter sglete hundepoter m.v. i oppgangene. Lekeplasser skal
skjermes spesielt av hensyn til hygiene og til barnas milja.

9. Skader og forsikring
9.1 Nar skade oppstar, seksjonseierne forpliktet til & begrense skadeomfanget i starst

mulig grad. Skade som antas & kunne dekkes av den felles bygningsforsikringen, ma
uten ugrunnet opphold meldes daglig leder, som gir neermere veiledning og hjelp.
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Velkommen til &rsmete i ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 13. oktober kl. 09:00 og lukker 16. oktober kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/1212

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmeotet, ma gjore det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Bakgrunn for det ekstraordingere digitale arsmetet

Ullernasen Boligsameies naveerende revisor PwC har besluttet & selge deler av sin revisjon og
radgivningsvirksomhet, ved & etablere et nytt selskap. Dette innebeerer for Ullernasen Boligsameie et
revisorbytte. Sameiet har plikt til & ha revisor etter eierseksjonssloven § 65. Videre er det utenfor styrets
kompetanse a selv utpeke ny revisor, da revisor skal veere valgt av arsmatet.

Styret har valgt & gjennomfare arsmetet digitalt ettersom dette er den eneste saken som skal behandles, og
digital gjennomfaring vil egne seg godt for den aktuelle saken.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av ny revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

2av7/
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at var radgiver i OBOS Eiendomsforvaltning velges som mgteleder i det digitale arsmeotet.

Forslag til vedtak
Aleksander Gripstad Svinddal er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling

For & sikre at den som utpekes til protokollvitne er tilstede i det digitale arsmgtet, foreslar styret at det velges et
protokollvitne som forplikter seg til & delta. Styret foreslar Trond Johannesen som protokollvitne. Protokollen

gjores tilgjengelig pa Vibbo.no etter at arsmgtet er avholdt.

Forslag til vedtak

Trond Johannesen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

3av7
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Sak 4
Valg av ny revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| forbindelse med navaerende revisors avvikling av sin revisjonsvirksomhet er det opprettet et nytt selskap.
Det nye selskapet vil har et midlertidig navn PwC Assurance AS med org nummer 834 836 912. Ullernasen
Boligsameie har fatt tilbud fra det nye selskapet som ikke medfarer etableringsgebyr eller oppstartshonorar.
PwC Assurance trer ogsa inn i PwCs eksisterende samarbeidsavtale med OBOS og viderefgrer eksisterende
praksis og rutiner som boligselskapet er vant med.

Styrets innstilling

Styret foreslar at arsmatet velger PwC Assurance med organisasjonsnummer 834 836 912 som ny revisor for
sameiet. Siden det ikke er noen oppstartskostnader knyttet til byttet, og fordi samarbeidet er godt, ser styret
ingen behov for & ikke akseptere tilbudet som PwC har gitt.

Forslag til vedtak

PwC Assurance AS med org nummer 834 836 912 velges som sameiets nye revisor.

4av’/



REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt ekstraordinzert arsmegte 2025

Det ekstraordineert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet

til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 1310.25 og er pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 16.10.25

Selskapsnummer: 1212 Selskapsnavn: ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mateleder

Aleksander Gripstad Svinddal er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Trond Johannesen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

5av7

136



137

Sak 4 Valg av ny revisor

PwC Assurance AS med org nummer 834 836 912 velges som sameiets nye revisor.

|:| For
[ Mot

6av7




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: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til ekstraordinzert arsmete 2025 for ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 971493666
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 13. oktober kl. 09:00 til 16. oktober kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 150.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at var radgiver i OBOS Eiendomsforvaltning velges som mgteleder i det digitale arsmeotet.

Forslag til vedtak:
Aleksander Gripstad Svinddal er valgt.

++ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 120
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 29
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av en eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling

For & sikre at den som utpekes til protokollvitne er tilstede i det digitale arsmgtet, foreslar styret at det velges et
protokollvitne som forplikter seg til & delta. Styret foreslar Trond Johannesen som protokollvitne. Protokollen
gjores tilgjengelig pa Vibbo.no etter at arsmgtet er avholdt.

Forslag til vedtak:
Trond Johannesen er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 116
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 34
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

s~ Forslaget ble vedtatt



Antall stemmer for vedtaket: 118
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 32
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor

| forbindelse med navaerende revisors avvikling av sin revisjonsvirksomhet er det opprettet et nytt selskap.
Det nye selskapet vil har et midlertidig navn PwC Assurance AS med org nummer 834 836 912. Ullernasen
Boligsameie har fatt tilbud fra det nye selskapet som ikke medfarer etableringsgebyr eller oppstartshonorar.
PwC Assurance trer ogsa inn i PwCs eksisterende samarbeidsavtale med OBOS og videreferer eksisterende
praksis og rutiner som boligselskapet er vant med.

Styrets innstilling

Styret foreslar at arsmatet velger PwC Assurance med organisasjonsnummer 834 836 912 som ny revisor for
sameiet. Siden det ikke er noen oppstartskostnader knyttet til byttet, og fordi samarbeidet er godt, ser styret
ingen behov for & ikke akseptere tilbudet som PwC har gitt.

Forslag til vedtak:
PwC Assurance AS med org nummer 834 836 912 velges som sameiets nye revisor.

+# Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 117
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 33
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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INNKALLING TIL
ORDINZART ARSMQTE 2025
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
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Innkalling til arsmote
mandag 7. april 2025 kl. 17.30
pa Persbraten videregaende skole,
Gamle Hovsetervei 1, Oslo
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Velkommen til &rsmete i ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

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

Dato for arsmetet:
7. april 2025 kl. 17:30, Persbraten Videregaende skole.

Hvem kan stemme pa arsmotet?

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

« Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Tilfluktsrommet

8. Beskjeering og felling av treer og busker inne pa omradet for barnehagen / Oslo Bygg
9. Forslag til arsmgte 7 april 2025

10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

2av 31
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmetet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Carl Fredrik Arntzen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Aleksander Svinddal foreslatt. Protokollvitner blir valgt av arsmgtet.

3av 31



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapitalen.

Vedlegg
1. Ullernasen BS_Arsroppgjor 2025_Innkalling_Arsrapport 2024.pdf

2.1212 Ullernasen Bs.pdf
3. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 595 000.
| arsmgte 2023 ble det vedtatt styrehonorar kr 595 000,-

Fordelt:

Styreleder — 210 000,-
Nestleder — 105 000,-
Styremedlem — 70 000,-

4 av 31
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 595 000 kroner.

Sak7
Tilfluktsrommet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vi mottok for en tid tilbake et informasjonsskriv fra DSB med tittel «Slik bidrar du til Norges beredskap». Det
var nyttig lesning, men tankene gikk ogsa i retning av sameiets beredskap. Opprinnelig ble det laget tilfluktsrom
i sameiet, men disse har ikke blitt vedlikeholdt, blant annet er staldgrene til tilfluktsrommet under UK 27 fiernet,
sa rommet er neermest ubrukelig. Med tanke pa vart naere beredskap ber tilfluktsrommene oppgraderes slik
at de kan anvendes i en krisesituasjon. For gvrig sto det i den nevnte brosjyren en adresse til oversikt over
offentlige tilfluktsrom. Sa vidt jeg kunne se var det neermeste pa @steras, sa det bar understreke behovet for
neer beskyttelse.

Styrets innstilling

Styret er i utgangspunktet positive til beredskap og trygghet for vare beboere, og mener at det kan gjgres et
initiativ pa & innhente mer informasjon om saken. Samtidig innebaerer tilfluktsrom en rekke krav som vil veere
resurskrevende og betydelig kostnadsdrivende for sameiet. Styret stotter derfor ikke forslaget.

Forslag til vedtak

Arsmotet vedtar at alle (hvis fler) tilfluktsrom far nye derer og for evrig oppgraderes til egnet standard.

Sak 8
Beskjaering og felling av traer og busker inne pa omradet for barnehagen / Oslo Bygg

Forslag fremmet av:
Leo Even Helland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beboerne omkring barnehagen har gjentatte ganger meldt inn til Styret at det er et stort behov for & foreta en
grundig beskjeering og noe tre felling inne pa barnehagens areal. Omradet gror til og tar bade utsikt og sol fra
oss naboer. Barnehagen leier omradet av Oslo Bygg.

Dette et en sak som tidligere har veert meldt inn til Styret og Oslo Bygg. Siste gang var i juni 2023. Saken ble da
behandlet av Oslo Bygg i pafelgende uke, med aksjon til Skaaret om a foreta arbeider som innmeldt.

Til tross for gjentatte purringer til Styret, sa fikk vi beskjed om at vi fikk vente og se derfra. Styret foretok ikke
aktiv oppfelging av saken.

5av 31



Vi ventet, men det skjedde ingenting for beboere selv tok saken i egen hand i januar 2025 og kontaktet Oslo
Bygg. Da var saken registrert som avvik og ikke utfert. Etter purring fra beboer ble kun et dgdt tre ble da felt,
og ikke en fullstendig giennomgang av omradet slik det tidligere og gjentatte ganger er kommunisert til Styret.

Styret har ikke fulgt opp denne saken, det er vi veldig skuffet over.

Styrets innstilling

Styret stotter ikke forslag til vedtak. Gjennom hagelaget har styret jobbet med og jobber fremdeles kontinuerlig
med sameiets gregntomrader pa egen og naboers eiendommer.

Forslag til vedtak
Styret ma pa nytt melde inn saken til med Oslo Bygg og aktivt felge denne opp.

Det ma foretas en grundig gjennomgang for beskjeering og tre felling, slik at omradet ikke skjemmer for
naboene.

Arbeid pa omradet ma ferdigstilles i Igpet av tidlig var ultimo april 2025.

Vedlegg

4. Treer i barnehagen.jpg

Sak 9
Forslag til arsmate 7 april 2025

Forslag fremmet av:
Jorgen Haslef Berner
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Viser til vedlegg som gir en omfattende begrunnelse for saken.

Jeg har gitt en kort sammenfatning pa slutten

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til forslaget.

Forslag til vedtak

Det foreslas & innarbeide nytt punkt i sameiets ordensregler med fglgende ordlyd:

"Parkett er tillatt lagt i boenhetene forutsatt at et er lagt fagmessig med trinnlydsdempende underlag”

Vedlegg
5. Arsmate (1).pdf

6 av 31
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Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling

Valgkomiteens medlemmer har i ar veert Per Kise Larsen sammen med Heidi Gjerde Lester. Mathias Gellein
valgte selv a trekke seg fra komiteen tidligere i vinter og har ikke veert en del av denne prosessen.

Folgende styremedlemmer er pa valg:

Morten Bakken (valgt for 1 ar etter eget gnsker) Styreleder — Ostadalsveien 62
Trond Johannesen- nestleder, Ostadalsveien 64

Petter Breende — styremedlem, Ullernkammen 27

Philip Hegerland — styremedlem, flyttet fra sameiet

Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Mari Sjali (valgt for to ari 2024)
Alexander Osa (valgt for to ari 2024)

Som styreleder foreslas:
Morten Bakken innstilles som styreleder for et ar

Som styremedlemmer foreslas:
Trond Johannesen, Ostadalsveien 64
Tevje Samodee, Ullernkammen 21
Gjertrud Waldron, Ostadalsveien 50

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som styreleder:

¢ Morten Bakken
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Gjertrud Waldron

* Tevje Samodee

Valg av 3 valgkomite Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

¢ Heidi Lester
* Petter Breende

e Stale Kavli

7 av 31
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Ullernésen Boligsameie - Arsrapport 2024

Styret i Ullernasen Boligsameie legger med dette frem &rsrapporten for 2024. Rapporten gir
en oversikt over sameiets drift, gkonomi, gjennomfarte prosjekter og planer for fremtiden.

Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere drsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret

o Leder: Morten Bakken (2024-2025)
e Nestleder: Trond Johannesen (2023-2025)
o Styremedlemmer:
o Petter Breende (2023-2025)
o Philip Olliver Hegerland (2023-2025)
o Mari Sjglie (2024-2026)
o Alexander Osa (2024-2026)

Valgkomiteen:

e Leder: Per Erik Kise Larsen (2023-2025)
e Medlemmer: Mathias Gellein (2024-2026), Heidi Gjerde Lester (2023-2025)

Generelle opplysninger

Sameiet bestar av 425 seksjoner og er registrert i Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 971 493 666. Sameiet ligger i bydelene Vestre Aker og Ullern i Oslo

kommune.
e Forretningsfarer: OBOS Eiendomsforvaltning AS
e Revisor: PWC
o Daglig leder: Arne Jensen
« Kontakt: post@ullernaasen.no, via https://ullernaasen.no/contact_board eller pa

Ostadalsveien 83
Styrets mandat, arbeidsform og retningslinjer
Sameiermgtet velger styret og styreleder i Ullernasen Boligsameie. For gvrig konstituerer
styret seg selv. Styrets skal sgrge for vedlikehold og drift av sameiets eiendom og
bygningsmasse, samt a forvalte sameiets anliggender i samsvar med gjeldende lovverk,
vedtekter og vedtak fattet pa arsmatet.

I lapet av 2024 har styret avholdt 9 ordinzre styremgter, hvor en rekke saker har blitt
behandlet. Saksdokumenter og beslutninger oppbevares digitalt hos forretningsfarer for a
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sikre god arkivering og transparens. | tillegg har det veert avholdt seermgter med involverte
styremedlemmer i forbindelse med spesifikke prosjekter og pagaende saker.

Styret viderefarer de etablerte kjerneverdiene som danner grunnlaget for styrets arbeid:
Fremtidsrettet, Apenhet og Raushet. Disse verdiene skal sikre en barekraftig og
inkluderende forvaltning av sameiet til beste for alle beboere.

Informasjon og kommunikasjon
Styret prioriterer god og tilgjengelig informasjon

Sameiets viktigste informasjonskanal er hjemmesiden https://ullernaasen.no/, her deler daglig
leder og styret regelmessig informasjon om saker som bergrer sameiet. Her er det ogsa et
digitalt arkiv med dokumentasjon fra alle arsmgter, samt annen relevant informasjon og
kontaktopplysninger.

En sentral informasjonskilde er Beboermanualen, som inneholder nyttige retningslinjer og er
et viktig oppslagsverk for alle seksjonseiere. Den finnes pa ullernaasen.no og den trykkes i et
begrenset opplag og gjares tilgjengelig ved informasjonstavlen i Joker-butikken eller etter
foresparsel til daglig leder.

Informasjon finnes ogsa pa Vibbo.no og her avholdes blant annet digitale arsmater og
innmelding av saker til arsmgtet.

«Apent hus» — er en mgteplass hvor sameiere kan stille spgrsmal til styret, vanligvis er det to
styremedlemmer til stedet. Dette gjennomfares flere ganger i aret. Tidspunkter for Apent hus
offentliggjeres pa hjemmesiden.

Informasjon om drift og gkonomi

Prioriterte oppgaver for sameiets drift er & sgrge for at bygningsmasse og eiendommene
knyttet til denne — er i god stand. Dette innebeerer et fokus pa trivsel, helse og sikkerhet for
beboerne i sameiet.

Daglig leder (DL) er ansvarlig for den daglige driften og er med pa styremgtene. DL styrer
vaktmester og responderer pa henvendelser fra beboere, bestiller varer og tjenester, samt
sgrger for at innleide entreprengrer/ressurser finner seg til rette og leverer tjenester som avtalt
og innenfor budsjett.

Styret samles en gang i maneden utenom juli. | styremgtene blir nye saker behandlet og
pagaende saker og prosjekter blir fulgt opp. Oppdateringer om hva som skjer i sameiet og om
alle har det bra her hos oss. Regnskapet mot budsjett blir gjennomgatt hvert styremgate.
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Styret jobber etter langtidsplanen som er UBS” fundament for god drift, styring og utvikling
av sameiets eiendom og bygningsmasse. Dette er et rullerende dokument som oppdateres
minst én gang i dret. Det skal veere en samhandling mellom investeringer og gkonomi.

Her star blant annet saker som har & gjere med oppussing av oppgangene, rehabilitering av
terrasser, betongrehabilitering, stigeledninger vann, nye varmtvannsberedere og avlgpsrar.
Videre oppdateres den med oversikt over tiltak som tak, fasade, parkeringskjeller osv.

Styret har gatt grundig gjennom langtidsplanen og prioritert hva vi mener er viktigst og
hvordan vare midler skal brukes best mulig frem til 2030.

@konomi

@konomien til sameiet er god. Samtidig merker sameiet prisstigningen pa lik linje med resten
av samfunnet. De hgye prisgkningene fra Oslo kommune pa vann og avlgp samt generell
prisjusteringer fra leverandgrer gjer det krevende. P& bakgrunn av dette sa styret seg ngdt til &
gke felleskostnadene med 4,9 % fra 1. januar 2025. Sameie har ogsa flere starre prosjekter
fremover som skal finansieres.

Driftsresultat for 2024 er pa minus kr 5 812 894 far finansposter. Budsjettet var pa minus kr 2
256 276,-. Ett avvik pa kr 3 556 618,-. Sameiet har 31.12.2024 kr 15 984 296,-

i disponible midler, og en egenkapital pa kr 16 216 739,-. Var NIBOR sparekonto, noe som
gir oss hgyere innskuddsrente enn pa ordineer sparekonto. Per utgangen av aret star

det 15 452 939 kroner pa denne kontoen. Rentene utgjorde kr 756 992,-. Totale renteinntekter
i 2024 var pa kr 925 292,-.

I 2024 har vi startet prosjekter og gjennomfart prosjekter i starre grad enn de senere arene.
Det som har veert spesielt kostnadsdrivende og arsaken til avviket mot budsjett er spesielt
rehabilitering terrasser og generell betongrehabilitering, utskifting tak Joker, rehabilitering av
sprukne avlgpsrar, varmtvannsbereder med varmepumpe, reparasjon takutspring, boder,
gdelagt avfallsstasjon og gkt aktivitet pa grunn av etterslep pa normal drift. For 2025 justerer
vi aktiviteten noe ned pa driftskostnader som ikke er endel av ekstraordinert vedlikehold, som
skal sgrge for at vi nar budsjettet. Vi fortsetter med betongrehabilitering, men har ogsa her
justert aktiviteten noe ned. Installasjon av nye varmtvannsberedere fortsetter som planlagt
samt utskifting av bodtak. Totalt 8 millioner i ekstraordinart vedlikehold.

Drift

Hagelaget

Dugnad

Dugnader ble gjennomfgrt i begynnelsen av mai, organisert i henhold til bygg. Hagelaget

serget for grilling av palser som var et populert innslag og som det er gnskelig a fortsette
med. Fgr dugnaden var alle beboere invitert /via Lettstyrt og Facebook gruppen for sameie, til
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a vaere med pa befaring pa omradet for & se pa beskjaering og felling av busker og smatreer.
Dette fungerte veldig bra og er en rutine som vil fortsette.

Ny beplantning

I r ble det fornyet hekker; foran en inngang i bygg 3 og en inngang i bygg 9. Vare nye rutiner
med informasjon til beboere pa forhand fungerte godt. Dugnaden ble brukt til & klargjgre
omradet for nyplanting ved bygg 9. Dette viste seg & veere ganske arbeidskrevende, sa pa det
andre omradet fikk Skaaret hele jobben med klargjering og nyplanting.

Noen av plommetrarne som ble plantet ved pallekarmene dade og vi plantet nye.

Dialog og oppfalging med eksterne.

Hagelaget falger opp Skaaret jevnlig i sommerhalvaret, og vi har en god dialog. Vi har
god dialog med bestyreren i Montessori-barnehagen for kunne beskjeere traer og busker i
barnehagen. Lederen har akseptert noen av vare gnsker, men sa har det skjedd lite. Vi
fortsetter & ha fokus pa dette.

Andre aktiviteter

Hagelaget har hatt mgter i lapet av aret, primaert med formal & se pa tiltak rundt pa
omradet vart. Vi har fatt kontaktpersoner for de enkelte dugnadsomradene (byggene).

Det er fin aktivitet rundt pallekarmene vare, men det er plass til flere sa vi haper flere lar
seg friste.

Hvis du gnsker & delta i hagelaget kan du ta kontakt med hagelagets leder Mari Sjglie pa
marisjolie.oslo@gmail.com.

Brannvern
Styret er opptatt av at UBS har gode systemer for brannvarsling og brannvern.

Sameiet hari ar hatt branngvelser i bygg 5 og 7 samt 8 og 9. Oppmgte har veert godt, og
evakueringene har veert uproblematiske.

Videre har styret bedt Oslo Brannkonsult AS utarbeide en brannteknisk tilstandsrapport
og en tiltaksplan for dette arbeidet. Det er ogsa utarbeidet en ny branninstruks som er
hengt opp i oppgangene, denne er litt mer lettforstaelig enn den forrige. Matepunktene
for evakuering er justert og disse blir merket med skilter.

Utleie parkeringsplasser og boder

Sameiet disponererialt 121 p-plasser innendgrs. Mange av disse er ledige.

Vedlegg 1 11 dWIRknasen BS_Arsroppgjer 2025_Innkalling_Arsrapport 2024.pdf

154


mailto:marisjolie.oslo@gmail.com

Sameiet disponerer ogsa 26 boder i bygg 3, her er noen fa boder ledig for utleie. Prisen
varier med stgrrelsen.

Kontakt Charlotte Gabrielsen i OBOS pa telefon 922 32 337/e-post:
charlotte.gabrielsen@obos.no, som har full oversikt over hvilke parkeringsplasser og
boder som er ledige til enhver tid.

Forsikring

Sameiet har skiftet forsikringsleverandgr i 2024 til Tryg forsikring. Bedre vilkar til samme
pris, fast kontaktperson, enklere oppfalgingsrutiner, fremtidige skadeforebyggende
nettkurs for beboere og gode betingelser for beboere er hovedgrunnene til endringen.

| likhet med de forutgdende ar er det flest innmeldte skader fra vannlekkasjer. Det er en
viktig oppgave for alle i sameiet & gjgre sitt ytterste for 8 unnga vannlekkasjer (sjekk sluk,
drypplekkasije fra slanger til vaske- og oppvaskmaskin etc.). Likeledes er det viktig &
holde terrassene med renner og sluk fri for sng. En gkning av denne type skader
medfgrer hgyere forsikringspremie for sameiet. Tyveri og haerverk er det lite avi sameiet.

Radon

Radon er en radioaktiv gass som finnes i jordluft og som siger opp fra grunnen under oss. Den
siger veldig punktvis og kan pavises i ett rom i en leilighet mens den ikke gjer utslag i et
annen rom i samme leilighet. Det er utfgrt malinger av radon i to oppganger i UBS, ett sted
var grensen over tiltaksniva, andre steder ble det malt lave verdier. Malinger av radon gjares i
vinterhalvaret, sa styret vil i samarbeid med profesjonelle, sgrge for malinger av radongass i
UBS i lgpet av vinteren 25/26. Det er fastlagte normer for slike malinger og nar tiltak ma
gjennomfares. Tiltak ma settes inn nar det pavises haye verdier i oppholdsrom, men er ikke et
krav i oppganger. Styret vil informere beboere om disse malingene over sommeren.

Tomt over sgppelanlegg Ostadalsveien

Var tomt som strekker seg et stykke over sgppelanlegget i Ostadalsveien er noe vi har
sett pa som en potensiell verdi. Dessverre har Elvia meldt tilbake at de ikke kan utelukke
at det vil veere aktuelt 8 benytte tomten til stramforsyning i fremtiden. De kommer derfor
ikke til & slette de tinglyste rettighetene de har.

Hgyspentlinjene
Energidepartementet har besluttet & legge hayspentledningen som gar giennom

sameiet i tunnel. Arbeidet med tunnel ventes 8 starte opp i 2027. Les mer pa:
https://www.statnett.no/vare-prosjekter/region-ost/hamang-barum-smestad/
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Gjennomfarte, pagaende og fremtidige prosjekter
Telia (gjennomfart 2024)

Etter lengre arbeid og flere forhandlingsrunder lyktes styret i 2024 med & fa oppgradert og
modernisert tv- og bredbandsavtalen for sameiet vart med Telia. | avtalen har bade pakken for
internetthastighet og tv innhold oppgradert fra den minste pakken til Telia Universal 100 pa
cirka samme pris som tidligere, 310 kr/ maned per seksjon. | tillegg fikk vi forhandlet inn nytt
utstyr og markedets mest moderne wi-fi ruter til alle. Som en del av avtalen som er bunnet i
60 maneder, har vi ingen prisgkninger pa to ar og i tillegg har Telia statt for alle kostander
relatert til & fa pa plass Fiber-nett (Kostnad var estimert til rundt 7 millioner kroner).

Under siste kvartal av 2024 gjennomfarte Telia og deres entreprengr Hancom et stgrre arbeid
pa sameiet, der det ble trukket fiber-kabler for enda raskere og mer stabilt nettverk. Vart
sameie har vert et prestisjeprosjekt for Telia, som har lagt helt nye og moderne fiber-kabler
(farste av sitt slag) som har seerdeles lang levetid og kan levere fremtidens tv tjenester og
bredbandshastighet. Prosjektet ble gjennomfart i tre runder og er na ansett avsluttet vellykket.
Styret takker alle beboere for fleksibilitet ovenfor Telia/ Hancom og innspill under prosjektet.

Tak butikk (gjennomfart 2024)

| forbindelse med rapport fra vurdering av taket pa Jokerbutikken, matte vi rehabilitere dette.
Prosjektet gikk pa sensommer/hgsten og ble ferdigstilt etter plan og prognose. @yvind Moen
AS var engasjert som prosjektleder. Tiltaket var ikke inne i det opprinnelige budsjettet

Betongrehabilitering ( 2024 -->)

Rehabilitering av terrasser og andre betongelementer er et Igpende prosjekt der tiltak
prioriteres ut fra behov og tilstand. | 2024 er 81 terrasser vurdert og utbedret, spesielt mange i
bygg 3, men ogsa noen andre steder. Hovedsakelig relatert til membran og
betongkonstruksjoner. Det har ogsa veert tilfeller av kloridinntrengning i betongen, noe som
pa sikt kan fare til korrosjon i armeringen. Styret har igangsatt en kartlegging av tilstanden til
gvrige terrasser i sameie for & vurdere ngdvendige tiltak i kommende ar. | farste omgang
blokk 1, 3, 4 og 9. Det legges opp til rehabilitering av 55-70 terrasser i 2025.

Varmtvannsberedere (2024- 2027)
Flere varmtvannsberedere i sameiet har nadd slutten av sin levetid, og utskifting er pabegynt.
1 2024 er beredere i bygg 5 erstattet med nye, energieffektive modeller med varmepumper.

Besparelse forventes a vare pa 84 600kWh pr berederrom pr ar etter OPAK sine beregninger.
Videre utskifting vil skje blokk for blokk.

Oppussing av oppganger (2025-2026)
En egen oppussingsgruppe har sammen med arkitekt og OPAK kommet fram til lgsning for
oppussing. Forslaget inneberer sanering av asbest og nye plater og fliser i oppgangene. Styret

anbefaler prosjektet og har ogsa kommet med forslag til finansieringslgsning. Det ble avholdt
et informasjonsmgte i mars 2025 hvor styret presenterte den anbefalte Igsningen. 26 mars ble
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det avholdt ekstraordinzrt arsmgte med digital avstemming i perioden 26 mars til 29 mars.
Ved utsendelse av arsrapporten til sameierne var avstemmingen ikke ferdig.

Rehabilitering av avlgpsrar og stigeledninger (2026-2028)

Sameiets avlgpsrar og stigeledninger vann har nadd en alder der utskifting er ngdvendig.
Gjennom flere ar har det blitt utfart punktvise reparasjoner, men tilstanden tilsier at en
helhetlig rehabilitering er pakrevd. Det har i de siste 10 arene blitt laget flere
tilstandsrapporter. Styret har na satt ned en arbeidsgruppe som skal komme med en anbefalt
Igsning til arsmgate 2026. Det planlegges i utgangspunktet for en omfattende utskifting i
perioden 2026-2028. Prosjektet vil veere kostnadskrevende, og ulike finansieringsmodeller
vurderes, inkludert felleskostnadsgkning eller individuell innbetaling fra seksjonseiere. Det vil
bli holdt eget informasjonsmate for beboerne fgr en endelig beslutning fattes.

Aneo (avklaringer pagar)

Aneo har endret prismodellen for alle sine fastpriskunder i 2024. Dette har styret klaget pa og
vi har engasjert advokat. Styret hevder vi har en overordnet avtale hvor Aneo ikke kan endre
med annet enn arlige KPI prisjusteringer. Aneo hevder pa sin side at de har en avtale med
hver enkelt ladekunde hvor de kan endre prismodellen nar de finner dette ngdvendig.
Forbrukertilsynet er involvert i saken da dette gjelder veldig mange av Aneo sine kunder.
Styret falger opp saken videre og informerer nar vi har noe nytt.

Utbygging Ullernkammen 16

Hvor utkjeringen blir fra utbyggingen pa tomten til UK 16 er ikke avgjort. Styret har fulgt opp
saken og kommet med flere innsigelser gjennom 2024 og fortsetter dette arbeidet i 2025.

Solceller pa tak (under utredning)

I 2023 vedtok arsmgtet & utrede muligheten for a installere solceller pa takene i sameiet. En
arbeidsgruppe har undersgkt lgnnsomheten ved et slikt tiltak, sett pa tilgjengelige
stgtteordninger og innhentet tilbud fra leverandgrer. Arbeidet har vist at stramproduksjonen
fra solceller vil veere stgrst i sommermanedene, mens sameiet har hgyest stremforbruk om
vinteren. Arbeidsgruppen har ogsa vurdert muligheten for & leie ut takene til en ekstern akter
som kan installere og drifte solcelleanlegget. Forelgpig avhenger videre fremdrift av
tilgjengelige stotteordninger fra Oslo kommune og Enova.

Arbeidsgruppens anbefaling var og styret ser videre pa:

1) statteordninger
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2) ulike alternativer for solceller pa tak i UBS og
3) den gkonomiske Ignnsomheten til alternativene
Arbeidsgruppens resultater viste at 72% av sameiets strgmforbruk gikk til varmt vann. Dette

var et av argumentene som var utslagsgivende for at styret valgte varmepumpe ved utskifting
av varmtvannsberedere.

Samarbeidspartnere
Sameiet har avtaler med flere selskaper for vedlikehold og tjenester, blant annet:
Telia Norge AS er var samarbeidspartner for bredband og TV.

Skaaret Landskap AS, har hovedansvaret for sommer- og vinter-vedlikehold pa uteomradet.

Bentes Renhold AS har i en arrekke hatt ansvaret for renhold.

Tryg Forsikring sammen med OBOS leverer forsikringstjenester til sameiet.

Bygéardsservice AS star for vaktmestertjenesten. Jan Leo Braathen er vaktmester hos oss.

Martinsen & Brodahl, heter nd Oslo Varme og Bad AS og er var leverandgr innen alt VVS.

DE Elektro AS er var leverandgr innen elektro.
Port @st AS er leverandgr av serviceoppdrag pa portene vare.

Oslo Lasservice AS er leverandgren pa installasjon og service pa Iassystemer og porttelefoni.

Futurehome AS er var leverander av rgyk- og brannvarsling.
Elotec AS er leverandgr av rgyk og brannvarslere i garasjen

Klima- og Byggservice AS er var nye serviceavtaleleverandgr pa viftene som star pa taket.

Pelias AS er ansvarlig for skadedyrbekjempelse.

Repcon AS er spesialister innen rehabilitering av betongskader.

Front Entreprengr AS er blitt brukt til sterre rehabiliteringer innenfor temrerfaget.

Temrermester Thor Enoksen AS bruker vi til mindre utbedringer inne temrerfaget.
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Trigonor AS og Vestre AS er leverandgr av benker, bord og lekeapparater utenders.

SGI Complianse for maling av vannverdier, og kontroll av legionella bakterier.

OPAK AS samarbeidspartner innen radgivning, prosjekt- og byggeledelse.

@yvind Moen AS samarbeidspartner innen prosjekt og byggeledelse.
Takrad AS har en forvaltningsavtale med UBS for takene vare.

Aneo Mobility AS eier og drifter el-bil ladeanlegget i garasjeanlegget vart.

OBOS er var forretningsfaerer, og oppdaterer og utfgrer administrative oppgaver utover det
som ligger i DLs stillingsinstruks. OBOS oppdaterer beboerlister, registrerer eierskifter,
leieforhold, og fakturerer fellesutgifter og andre kostnader som f.eks. utleie og administrasjon
av ekstra garasjeplass, boder og stramkontakter i garasjen.
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Til &rsmgtet i Ullernasen Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
VedlecRfatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske;Reyigerforening og autorisert regnskapsfarerselskan e nasen Bs.pdf
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 11. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 971 493 666, KUNDENR. 1212

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 27505736 26067191 27748000 28 848 455
Andre inntekter 3 91 200 63 184 90 000 90 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 27596 936 26130375 27838000 28938 455
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1002079 -953 638 -903 276 -887 000
Styrehonorar 5 -560 000 -560 000 -560 000 -560 000
Avskrivninger 13 -103 195 -352 131 0 0
Revisjonshonorar 6 -23 750 -20 750 -25 000 -26 000
Forretningsfarerhonorar -576 035 -547 040 -580 000 -600 000
Konsulenthonorar 7 -173 467 -336 407 -350 000 -350 000
Drift og vedlikehold 8 -18553718 -8866269 -14690000 -12 848 000
Forsikringer -1721 098 -1490408 -1680000 -1680000
Kommunale avgifter 9 -5324147 -4511183 -5306000 -6078 000
Energi/fyring -1427836 -1929654 -2000000 -1750000
TV-anlegg/bredband -1628 007 -1551671 -1630000 -1695000
Andre driftskostnader 10 -2498106 -2319681 -2370000 -2449 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -33 591 437 -23 438 832 -30 094 276 -28 923 000
DRIFTSRESULTAT -5 994 501 2691543 -2 256 276 15 455
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 930 222 727 090 500 000 500 000
Finanskostnader 12 -8 869 -1 391 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 921 353 725 699 500 000 500 000
ARSRESULTAT -5073148 3417242 -1756 276 515 455
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 3417242
Fra opptjent egenkapital -5073 148 0
Vedlegg 3 19 av 31 Arsregnskap 2024.pdf
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ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 971 493 666, KUNDENR. 1212

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 232 443 335 638
SUM ANLEGGSMIDLER 232 443 335 638
OMLOQPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 120 966 21 289
Forskuddsbetalte kostnader 22782 1763748
Driftskonto OBOS-banken 787739 3812354
Driftskonto OBOS-banken I 4 753 20 403
Skattetrekkskonto OBOS-banken 29 044 28 386
Sparekonto OBOS-banken 17805932 17911 399
Sparekonto OBOS-banken |l 314 416 303 449
SUM OMLOPSMIDLER 19 085 632 23 861 028
SUM EIENDELER 19318075 24 196 666
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 16 035131 21 108 279
SUM EGENKAPITAL 16 035131 21 108 279
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 319018 369 709
Leverandgrgjeld 2265125 1862202
Skyldige offentlige avgifter 14 59 757 57 655
Annen Kkortsiktig gjeld 15 639 043 798 821
SUM KORTSIKTIG GJELD 3282944 3088 387
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 19318075 24 196 666
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 10.03.2025
Styret i Ullerndsen Boligsameie
Morten Bakken Alexander Osa Trond Johannesen
Petter Breende Philip Olliver Hegerland Mari Sjolie
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 26 827 516

Garasjeleie 470 865

Bodleie 158 000

Strgm Elbil 31 356

Leie av lokale 18 000

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 27 505 736

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 372

Leieinntekter Telenor 75678

Ngkler 15150

SUM ANDRE INNTEKTER 91 200
Vedlegg 3 21av 31 Arsregnskap 2024.pdf

164



NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -681 809
Palgpte feriepenger -85 226
Arbeidsgiveravgift -189 929
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -19 980
Gaver til ansatte -990
Yrkesskadeforsikring -1 250
Kantinekostnader -22 895
SUM PERSONALKOSTNADER -1 002 079

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 560 000.

| tillegg har styret fatt dekket Bevertning for kr 16 581, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 23 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -45 047
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -93 984
Andre konsulenthonorarer - OPAK -34 437
SUM KONSULENTHONORAR -173 467
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Arkitekthonorar - JTG arkitekter -22 126
Prosjektledelse - OPAK, @yvind Moen As -242 634
Tak inngangsparti - Front Entreprengr AS -938 125
Takarbeid Joker Butikken - A.Hansen Gr., Kile Stokholm, Takrad A.Kalland -922 520
Utemiljg, Betongrehabilitering - Repcon, @yvind Moen, Jdegard & Lund AS -6 297 654
VVS-arbeider - DE Elektro As, Klima og byggs., Vinderen Rar -1 665 436
Andre VVS-arbeider, Stigeledninger - Martinsen & Brodahl -417 992
Oppganger - OPAK, Selvaag Prosjekt -471 456
Vinduer/dgrer - Front Entreprengr AS -300 625
Masser, gjerder osv., Fjellsikring - Kjell Foss, Nordstrand Gjerdefabrikk AS -208 506
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -11 487 075
Drift/vedlikehold bygninger -1 699 054
Drift/vedlikehold VVS -949 273
Drift/vedlikehold elektro -493 287
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 459 567
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Drift/vedlikehold brannsikring

-739 435

Drift/vedlikehold vaskerianlegg -6 179
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -44 455
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -242 855
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -401 647
Egenandel forsikring -27 250
Kostnader dugnader -3 641
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -18 553 718
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -4013 014
Feieavgift -4 896
Renovasjonsavgift -1 306 237
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -5 324 147
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -149 519
Skadedyrarbeid/soppkontroll -68 567
Handverktoy -8 053
Datautstyr -49 109
Annet driftsmateriale -34 317
Vaktmestertjenester -1 190 318
Vakthold -6 000
Renhold ved firmaer -544 329
Andre fremmede tjenester -63 363
Kontor- og datarekvisita -56 521
Trykksaker -31 426
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -74 073
Andre kostnader tillitsvalgte -16 581
Andre kontorkostnader -153 723
Telefon u/mva -13 861
Porto -10 875
Gave, ikke fradragsberettiget -529
Bank- og kortgebyr -8 310
Jreavrunding 1
Velferdskostnader -18 634
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 498 106
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 756 992
Renter bank 168 300
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 930
SUM FINANSINNTEKTER 930 222
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -8 869

Vedlegg 3
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SUM FINANSKOSTNADER -8 869

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
BENK
Tilgang 2021 204 426
Tilgang 2022 54 505
Avskrevet tidligere -105 615
Avskrevet i ar -51 105

102 211
Lekeapparat
Tilgang 2022 260 452
Avskrevet tidligere -78 135
Avskrevet i ar -52 090

130 227
SYKKELSTATIV
Tilgang 2019 306 520
Avskrevet tidligere -306 519

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 232 439

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -103 195

NOTE: 14

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -29 044
Skyldig arbeidsgiveravgift -30 713
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -59 757

NOTE: 15

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -85 226
Tilgodebelgp ladebokser til beboerne -553 817
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -639 043
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Vedlegg 4 til sak 8. Beskjaering og felling av traer og busker inne pa omradet for
barnehagen / Oslo Bygg
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Arsmgate-forslag 7 april 2025 24/2-25

«Parkettregelen» (i de gamle ordensreglene pkt. 3.1), - som uten begrunnelse ble fjernet
under arsmgtet i april-24, innarbeides pa ny i ordensreglene med fglgende ordlyd:
«Parkett er tillatt lagt i boenhetene forutsatt at det er lagt fagmessig med
trinnlydsdempende underlag»

Begrunnelse:

Pa arsmgtet 15 april 2024 fremmet styret, i samarbeid med «radgiver i OBOS», forslag til nye
vedtekter og ordensregler for UBS.

De nye forslagene ble ikke gjennomgatt i sin helhet pa mgtet, men det var forutsatt at man
hadde lest seg igjennom i forkant. Forslaget til vedtekter ble vedtatt enstemmig. Ordensreglene
ble vedtatt mot en stemme.

Nar man ser pa styrets begrunnelse for forslagene er det ikke sa rart at disse ble vedtatt naermest
unisont. Styret skriver nemlig at forslagene «innebaerer ingen realitetsendring fra dagens
situasjon», hensikten var «ikke a innfgre nye eller endre gjeldende regler» Hensikten var &
rydde opp i regelverket, tilpasse vare vedtekter og ordensregler til den reviderte
eierseksjonsloven fra 2017, og ellers innfgre en «standard» for vedtektene som var blitt
utarbeidet av OBOS. Det ble kort redegjort for de punkter hvor det ble gjort forandring.

Det styret ikke omtaler naermere i forslaget til nye ordensregler, er hvorfor pkt.3.1 i
ordensreglene fra 13 april-2023 er stroket!

Jeg har skriftlig henvendt meg til styret og bedt om en forklaring, men ikke fatt noe svar. Jeg ma
derfor anta at denne forandringen ikke skyldes en inkurie, men er foretatt bevisst.

At dette i s fall gjgres uten at det gis noen begrunnelse til &rsmgtet, ma anses som en grov
forssmmelse fra styrets side, og manglende etterlevelse av styrets opplysningsplikt overfor
arsmgtet.

Pkt. 3.1 i de gamle ordensreglene omhandler parkettlegging, - og sier at «parkett er tillatt lagt i
boenhetene forutsatt at det er lagt fagmessig med stoydempende underlag».

De farste «parkettregler» kom i 1991 da flere av oss begynte a skifte ut de gamle «vegg-til vegg»-
teppene. Krav til staydempende underlag ble innarbeidet i ordensreglene i 2009, da man
oppdaget at underliggende leiligheter ble plaget med trinnlydstey dersom det ikke ble lagt
stgydempende underlag mellom parketten og den armerte betongen. Kravet om stgydempende
underlag er et godt forebyggende tiltak, og har tjent oss godt. Det har hatt en ganske tydelig
oppdragende effekt, og reduserer mulighet for at staykonflikter oppstar. Bestemmelsen har veert
innskjerpet og tydeliggjort flere ganger, - senest p& arsmgtet i april 2023

En 21 dB trinnlydsdempende matte under parketten vil redusere trinnlydsstegy med over 90 %, og
vil forebygge alvorlig stayforurensning for naboen under.

Fra styrets forslag i fjor kan man fa inntrykk at det na var pa hgy tid a foreta revisjoner av
vedtekter og ordensregler, at vedtektene stammet fra 1999, og at intet hadde skjedd siden den
tid. Dette er ikke riktig.

Vare vedtekter ble opprinnelig utarbeidet 21 oktober 1975. Disse har veert revidert 9 ganger siden
da. Med statte fra OBOS-systemet ble de (sammen med ordensreglene) endret og tilpasset ny
eierseksjonslov pa arsmgtet 20/3-18. Siste endring av vedtekter og ordensregler ble foretatt pa
arsmgtet 13 april 2023.
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Vare ordensregler ble fgrste gang vedtatt pa drsmgtet 16 april 1991, og er revidert minst 7 ganger.
4 av disse revisjoner har skjedd etter 2017, da den nye eierseksjonsloven ble utarbeidet.

Vi har personlig fatt erfart konsekvensen av at parkett anlegges i strid med «parkettregelen».
Grunnen til at saken na fremmes péa arsmatet dreier seg imidlertid ikke om var situasjon.
Var konflikt med naboen (som n4 etter tre ar forhdpentligvis er i ferd med a lase seg) oppsto
mens vi hadde klare parkettleggingsregler.

Huvis slike regler ikke lenger skulle finnes, vil det ligge til rette for en lang rekke fremtidige saker
av tilsvarende karakter.

| de nye ordensreglene pkt. 1.1 (siste setning) sies det at reglene «i tillegg skal bidra til & skape
gode naboforhold»..

Med styrets manglende etterlevelse av opplysningsplikten overfor arsmgtet, - hvor en viktig
ordensregel som har tjent oss godt i mange ar ble fjernet uten begrunnelse, er det store
muligheter for at konfliktnivaet i stedet vil gke.

Pa basis av eierseksjonsloven §24 om raderett over egen bruksenhet har en OBOS-advokat
hevdet at sameiet har begrenset adgang til 8 palegge seksjonseier a gjgre bygningsmessige
endringer.

OBOS-advokaten har dog aldri omtalt eller drgftet 825 i den samme loven, - nemlig at
bruksenheten «ikke méa brukes slik at andre seksjonseiere pafares skade eller ulempe pa
urimelig eller ungdvendig mate»

Daglige plager med trinnlydstgy og forstyrret nattesgvn er en slik «urimelig og ungdvendig skade
eller ulempen». | tillegg vil manglende isolering mot trinnlyd fra leilighet over, dpenbart ha stor
innvirkning for verditakst og omsetningsverdi ifm. et fremtidig salg.

Spersmalene om styrets handlingsrom i slike saker, og sameiets rett til & utarbeide ordensregler
med krav om trinnlydsdempende underlag ved legging av parkett, har veert forelagt juridisk
vurdering hos «<Huseierne» og «Norsk forening mot stay».

Nar det gjelder ordensreglene er svarene ganske entydig og klare. Eierseksjonsloven er ikke til
hinder for at boligsameiet kan utarbeide egne ordensregler, med krav om trinnlydsdempende
underlag ved legging av parkett.

Juristen fra «Huseierne» skriver at «dersom forholdene i sameiet ligger slik an at trinnlyd mellom
etasjer og boenheter er et reelt problem, som er bgtt pa i ordensreglementet, vil veien til &
konstatere urimelig og ungdvendig ulempe vaere relativt kort».

Det er nettopp det som er tilfellet i vart sameie. Det er derfor vi i sin tid innfgrte parkett-
bestemmelser i vare ordensregler. De er godt begrunnet, har tjent oss godt, og blitt innskjerpet
og tydeliggjort flere ganger.

Hvorvidt styret kan palegge retting av en parkett anlagt i strid med ordensreglene, vil veere en
vurdering av bade §24 og §25 i eierseksjonsloven, -hvor det blir en avveining mellom disse §§, og
hvor det blir foretatt en konkret vurdering i det enkelte tilfellet.
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I en slik situasjon er det dog dpenbart at, - dersom man utsettes for uakseptabel trinnlydstgy
fordi naboen over ikke har fulgt ordensreglene, ma det kunne kreves at lydforurensningen
opphgarer.

Hvilke avbgtende tiltak som da vil bli iverksatt (omlegging av parketten eller vise hensyn, bruke
tepper, og benytte tafler/myke sko) ma det bli opp til naboen, som har handlet i strid med
reglene, a bestemme.

Sammenfatning:

(i) Styret har utvist grov forssmmelse og manglende etterlevelse av sin
opplysningsplikt overfor arsmgtet 2024, ved uten naermere begrunnelse, & fierne
sameiets ordensregel om parkettlegging.

(i) Det foreligger ingen klare juridiske argumenter for at «parkettregelen» ikke kan
beholdes. Denne ordensregelen har i alle ar tjent oss godt, og er godt begrunnet i
de lokale, bygningsmessige forhold i vart sameie.

(iii) I innledningen til vare nye ordensregler (pkt. 1.1) star det na at disse «skal bidra til &
skape gode naboforhold». Ved & fjerne «parkettregelen» er det store muligheter for
at konfliktnivéet i stedet vil gke.

(iv) Det fremmes forslag om at ny regel for parkettlegging innarbeides i sameiets
ordensregler.

Med hilsen
Jorgen H. Berner
Ostadalsveien 56

0753 Oslo

Vedlegg 5 28 av 31 Arsmate (1).pdf

17



Vedlegg 5 29 av 31 Arsmate (1).pdf

172



Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 7.04.25
Selskapsnummer: 1212  Selskapsnavn: ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

30 av 31
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Returadresse:

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Postboks 6666 St. Olavs plass

0129 Oslo

W oBOS

OBOS Eiendomsforvaltning AS

Freserveien 1
Postboks 6666
St. Olavs Plass
0129 Oslo

TIf. 22 86 55 00

E-post:
eiendomsforvaltning@obos.no
www.0bos.no
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OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til &rsmete 2025 for ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 971493666
Mgtet ble avholdt 7. april kl. 17:30, Persbraten Videregaende skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 81
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Falgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Carl Fredrik Arntzen er valgt.

+# \Vedtatt. Enstemmig.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

» Vedtatt. Enstemmig.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Aleksander Svinddal valgt. Irene Masgval og Birger Kristoffersen er valgt som
protokollvitner.

+» Vedtatt. Enstemmig.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+# Vedtatt. Enstemmig.
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapitalen.

+# \Vedtatt. Enstemmig.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 595 000.
| arsmate 2023 ble det vedtatt styrehonorar kr 595 000,-

Fordelt:

Styreleder — 210 000,-
Nestleder — 105 000,-
Styremedlem — 70 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 595 000 kroner.

+# Vedtatt. Enstemmig.

7. Tilfluktsrommet

Vi mottok for en tid tilbake et informasjonsskriv fra DSB med tittel «Slik bidrar du til Norges beredskap». Det
var nyttig lesning, men tankene gikk ogsa i retning av sameiets beredskap. Opprinnelig ble det laget tilfluktsrom
i sameiet, men disse har ikke blitt vedlikeholdt, blant annet er staldgrene til tilfluktsrommet under UK 27 fiernet,
sa rommet er neermest ubrukelig. Med tanke pa vart naere beredskap bgr tilfluktsrommene oppgraderes slik
at de kan anvendes i en krisesituasjon. For gvrig sto det i den nevnte brosjyren en adresse til oversikt over

offentlige tilfluktsrom. Sa vidt jeg kunne se var det neermeste pa @steras, sa det bar understreke behovet for

neer beskyttelse.

Styrets innstilling

Styret er i utgangspunktet positive til beredskap og trygghet for vare beboere, og mener at det kan gjares et
initiativ pa & innhente mer informasjon om saken. Samtidig innebeerer tilfluktsrom en rekke krav som vil veere
resurskrevende og betydelig kostnadsdrivende for sameiet. Styret stetter derfor ikke forslaget.

Forslag til vedtak:
}v:: Ikke vedtatt. Med overveldende flertall.

8. Beskjeering og felling av treer og busker inne pa omradet for barnehagen / Oslo Bygg

Fremmet av: Leo Even Helland



Beboerne omkring barnehagen har gjentatte ganger meldt inn til Styret at det er et stort behov for & foreta en
grundig beskjaering og noe tre felling inne pa barnehagens areal. Omradet gror til og tar bade utsikt og sol fra
oss naboer. Barnehagen leier omradet av Oslo Bygg.

Dette et en sak som tidligere har veert meldt inn til Styret og Oslo Bygg. Siste gang var i juni 2023. Saken ble da
behandlet av Oslo Bygg i pafelgende uke, med aksjon til Skaaret om & foreta arbeider som innmeldt.

Til tross for gjentatte purringer til Styret, sa fikk vi beskjed om at vi fikk vente og se derfra. Styret foretok ikke
aktiv oppfalging av saken.

Vi ventet, men det skjedde ingenting far beboere selv tok saken i egen hand i januar 2025 og kontaktet Oslo
Bygg. Da var saken registrert som avvik og ikke utfert. Etter purring fra beboer ble kun et dadt tre ble da felt,
og ikke en fullstendig giennomgang av omradet slik det tidligere og gjentatte ganger er kommunisert til Styret.

Styret har ikke fulgt opp denne saken, det er vi veldig skuffet over.

Styrets innstilling
Styret stotter ikke forslag til vedtak. Gjennom hagelaget har styret jobbet med og jobber fremdeles kontinuerlig
med sameiets grentomrader pa egen og naboers eiendommer.

Forslag til vedtak:

Styret ma pa nytt melde inn saken til med Oslo Bygg og aktivt fglge denne opp.

Det ma foretas en grundig gjennomgang for beskjeering og tre felling, slik at omradet ikke skjemmer for
naboene.

Arbeid pa omradet ma ferdigstilles i Igpet av tidlig var ultimo april 2025.

+~ Vedtatt. Stemmer for: 37 Stemmer mot: 28

9. Forslag til arsmate 7 april 2025

Fremmet av: Jorgen Haslef Berner
Viser til vedlegg som gir en omfattende begrunnelse for saken.
Jeg har gitt en kort sammenfatning pa slutten

Styrets innstilling
Styret stiller seg positive til forslaget.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Det foreslas & innarbeide nytt punkt i sameiets ordensregler med falgende ordlyd:

"Parkett er tillatt lagt i boenhetene forutsatt at et er lagt fagmessig med trinnlydsdempende underlag”

x Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

i boenhetene forutsatt at et er lagt fagmessig med trinnlydsdempende underlag”

++ \Vedtatt. Med overveldende flertall.

10. Valg av tillitsvalgte

Det foreslas & innarbeide nytt punkt i sameiets ordensregler med falgende ordlyd: "Gulvbelegg er tillatt lagt

14



Valgkomiteens innstilling

Valgkomiteens medlemmer har i ar veert Per Kise Larsen sammen med Heidi Gjerde Lester. Mathias Gellein
valgte selv a trekke seg fra komiteen tidligere i vinter og har ikke veert en del av denne prosessen.

Folgende styremedlemmer er pa valg:

Morten Bakken (valgt for 1 ar etter eget gnsker) Styreleder — Ostadalsveien 62
Trond Johannesen- nestleder, Ostadalsveien 64

Petter Braende — styremedlem, Ullernkammen 27

Philip Hegerland — styremedlem, flyttet fra sameiet

Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Mari Sjali (valgt for to ari 2024)
Alexander Osa (valgt for to ari 2024)

Som styreleder foreslas:
Morten Bakken innstilles som styreleder for et ar

Som styremedlemmer foreslas:
Trond Johannesen, Ostadalsveien 64
Tevje Samodee, Ullernkammen 21
Gjertrud Waldron, Ostadalsveien 50

Styreleder (1 ar)

Falgende ble valgt:
Morten Bakken

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Morten Bakken

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Trond Johannesen
Tevje Samodee
Gjertrud Waldron

Valgt ved akklamasjon.

Folgende stilte til valg:
Trond Johannesen
Tevje Samodee
Gjertrud Waldron

Valgkomite (2 ar)
Falgende ble valgt:
Petter Braende
Stale Kavli

Heidi Lester

Valgt ved akklamasjon.
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Folgende stilte til valg:
Petter Braende

Stale Kavli

Heidi Lester
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Selvaag Prosjekt AS
Postboks 544 QOkern
0512 OSLO

Dato: 01.09.2016

Deres ref.: Var ref.: 201406690-5 Saksbeh.: Tommy Monge Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ULLERNKAMMEN 17, 19, 21,23 Eiendom: 28/827/0/0
Tiltakshaver: ULLERNASEN BOLIGSAMEIE c/o Adresse:  Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129

OBOS EIENDOMSFORVALTNING OSLO
_ AS
Soker: Selvaag Prosjekt AS Adresse:  Postboks 544 Gkern, 0512 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Ullernkammen 17, 19, 21, 23

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av
gavlfasade, mottatt 25.08.2016.

Du har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven (pbl.)
og tilharende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201406690
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan DO1 27.03.2014 1/15
Fasade - gavl ser A40-1101 07.05.2014 1/17
Fasade - gavl nord A40-1104 07.05.2014 1/18

Sluttrapport for avfallshandtering
Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

| | www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tf: 02 180

E postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000

i 0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

1 www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr: 201406690-5 Side 2 av 2

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 01.09.2016 av:
Tommy Monge - Saksbehandler
Hanne Amalie Goytil Lund - for enhetsleder Jon Erik Reite Bang

Kopi til:
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE ¢/o OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS, Postboks 6668
St. Olavs plass, 0129 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Selvaag Prosjekt AS
Postboks 544 QOkern
0512 OSLO

Dato: 01.09.2016

Deres ref.: Var ref.: 201406690-5 Saksbeh.: Tommy Monge Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ULLERNKAMMEN 17, 19, 21,23 Eiendom: 28/827/0/0
Tiltakshaver: ULLERNASEN BOLIGSAMEIE c/o Adresse:  Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129

OBOS EIENDOMSFORVALTNING OSLO
_ AS
Soker: Selvaag Prosjekt AS Adresse:  Postboks 544 Gkern, 0512 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Ullernkammen 17, 19, 21, 23

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av
gavlfasade, mottatt 25.08.2016.

Du har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven (pbl.)
og tilharende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201406690
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan DO1 27.03.2014 1/15
Fasade - gavl ser A40-1101 07.05.2014 1/17
Fasade - gavl nord A40-1104 07.05.2014 1/18

Sluttrapport for avfallshandtering
Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

| | www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tf: 02 180

E postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000

i 0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

1 www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Plan- og bygningsetaten
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent 01.09.2016 av:
Tommy Monge - Saksbehandler
Hanne Amalie Goytil Lund - for enhetsleder Jon Erik Reite Bang

Kopi til:
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE ¢/o OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS, Postboks 6668
St. Olavs plass, 0129 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Lene Solem
ULLERNKAMMEN 19

Dato: 02.02.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86526040
966394

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.28 BNR. 827

Vi viser til bestilling av 20260202 for ULLERNKAMMEN 19.

GNR. 28 BNR. 827

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 13.07.1971.

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

83357 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- s bygnisgeetaten Berskspdrease Semrabord Bankgere: G003 05 58920
Vahls gate 1, OLET O4ls Cesdedentenet Ceg e ¥71 040 BEINVA

Bl 354 Sestrum TeleEakes

0102 O wranw B ol Ko mmEss i E-post: paatmemaki@rbe osle kommune. no
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= Oslo kommune

o)
iﬁk Oslo pian- og bygningsetaten
Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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S$-2115

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for 28/217, 827 m.fl. -feltene M, N, O pa

Ullern - byggeomrade for boliger, tomter for offentlige bygninger, friomrader m.n.

Vedtaksdato: 22.08.1975

Vedtatt av: Miljgverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197601211
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

. Bespksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune ’
Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
. . 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2115

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR. 28, BNR. 217, 827
M. FL. - FELTENE MNO PA ULLERN - BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, TOMT FOR OFFENTLIGE
BYGNINGER, FRIOMRADE M.M. - OSLO KOMMUNE.

§ 1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. Det regulerte omradet er avsatt til:
a) 2 byggeomrader for boliger med tilhgrende anlegg.
b) 2 byggeomrader for offentlige bygninger (henholdsvis integrert grendeskole og daginstitusjon og
understasjon for Oslo lysverker)
c) friomrade
d) felles avkjarsel.

§ 3. Byggeomrade for boliger i MO-feltet kan bebygges med terrasserte blokker i maksimalt 6 etasjer.
Garasjeplasser, 1,5 bilplass pr. leilighet anordnes i garasjekjellere. Omradet kan bebygges med en
maksimal utnyttelsesgrad pa 0,56.

Dagligvareforretning kan innpasses i underetasje i blokk 9. Servicelokaler for gvrig kan innpasses i 1.
etasje og/eller underetasje innenfor rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene.

Ngdvendige parktanteplasser innpasses innen byggeomradet for boliger.

Garasjekjellere som far kjgreadkomst fra bade Hoffsjef Levenskiolds vei og Ostadalsveien mé anordnes
slik at gjennomkjgringsmulighet unngas.

§ 4. Byggeomrade for boliger i N-feltet kan bebygges med konsentrert smahusbebyggelse med en maksimal
utnyttelsesgrad pa 0,25 i maksimalt 2 etasjer + underetasje. Det m& anordnes bilplasser til 1,5 biler pr.
leilighet inkludert gjesteplasser.

§ 5. Tomt for offentlig bygning (integrert grendeskole og daginstitusjon) kan bebygges i maksimalt 2 etasjer
pluss underetasje.

§ 6. De regulerte gangveier innen planomradet skal veaere &pne for gang- og sykkeltrafikk.

§ 7. Nettstasjoner plasseres innen omradet i samarbeid med Oslo lysverker. Anlegget ma i utforming og
materialvalg sgkes tilpasset den gvrige bebyggelse.

§ 8. Far byggemelding innsendes, ma plan for den ubebygde del av omradet i mélestokk 1:500 godkjennes. Det
henvises til par. 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo.

§ 9. Ved bygging ma det vises sk&nsombhet for i starst mulig grad & ivareta eksisterende vegetasjon.

§10. Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan hvor seerlige grunner taler for det, tillates av
bygningsradet innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Oslo kommune.

S-2115.doc Side 2 av 2



S-5058

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning til Oslo - Huseby vannbehandlingsanlegg

Vedtaksdato: 13.11.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201708944
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 31 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Szﬁfsk;:fgelssgi87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201708944&rplan=1

216

S-5058

13.11.2019
OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Regulenngsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bar. 2904 m 1.

20 plankart merket UTI-2001 708944, datert 29.01.2019 op revident 26,06, 19 og 20005200 %,

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & lepge til rette for ctablering av nynt
vannbehandlingsanlegg og overforingstunncler for vannforsyning med tilhorende anlegg o
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1  Overvannshandtering

Owervann skal handieres lokalt ved infilirasjon i grunnen eller ledes frem til nermeste
resipient, og skal fortrinnsvis hindieres i dpne lasninger. Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet. Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses.

Dersom det under anleggsarbeider trefles pd automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flin, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet eveblikkelig stanses op Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9. juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljekvalitet

1.3.1 Stey i anleggsfasen

For stoy i anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av
stay 1 arealplanfeggingen T-1442, tabell 3, sovrig industns legges 11l grunn. For stoymva pa
natt skal grenseverdier 1 Oslo kommunes steyforskrifl benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for begrensning av bygge- og
anlegpsstay.

Helseetaten vil vaere koordinerende myndighet nar det gjelder behandling av seknader om
nadvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger etter stayforskrifien §§ 12, 14 og 15,
Plan og dokumentasjon med oversikl over steyvende aktiviteter og avhbotende tiltak skal
forelegges Helseetaten for alle aktiviteter som utvikler stay som kan overskride
grenseverdiene i forskriften § 12 og impulsiv stoy som krever godkjenning etter § 14,



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved soknad om igangseitingstillatelse. Falgende
dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges soknad om tillatelze til 4 giennomfore arbeider
som kan oversknide grenseverdiene:

a) Beregninger av stovende hovedaktiviteter med utarbeiding av nodvendig stoysonekart,

b} Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

¢} Valg av arbeidsmetoder, utstyr, drifistider og mulige stoyreduserende tiliak,

d} Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under giennomforingen av
arbeidet.

€) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med berorte parter. Berorte naboer
skal varsles om steyvende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.

I} Strategi for hindtering av stoyklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innenders grenseverdier T-1442, tabell 6.
For tunnelanleggp skal tydelig borelyd op pigpelvd gi en skjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2 Stoyidriftsfasen
For stey i driftsfase skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av stay
i arcalplanleggingen T-1442, wabell 3, «@vrig industrin legges 1l grunn.

1.3.3 Vibrasjoner

For vibrasjoner og pdvirkning fra anleggsvirksomhet pd boligbvgninger og andre
vibrasjonsfalsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1 Gresseverdier for vibrasforer bemtet fra NS314Y {noe foremkler)

Bygning | Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamenteringlgrennforhoid svingehastighet v) (mm/s)
7 Avatand Awatand
530 m =>30m
Nenngsbyga og | Grunnmur eller plate pob sand, grus, 20 15
boliger | nonmal sill, leirg:
fitstard —
Grunnmier pd tast mofane, 30 25
sprengsiein
Grunnmur eller pelen’pilacer tl fast 50 50
beerg ol tynl avrattingslag over berg
Transormatoner All fundamsniering 20 20
med tbehar
Hoyspentmaster | All fundamentaring 50
Hoyapenirmaste- All furdamentering 0 50
Vanger
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For byggverk som er i cn emiilig tilstand (tvdelige setningsskader, svikiende fundamentering
ctc.), reduscres grenseverdicne med en faktor 0.8, Under anleggsfase som omfaller storre og
vedvarende sprengningsarbeider skal det gjennomfiores kontinuerlige vibrasjonsmdlinger i
sprengningsperioden pd forventet uisane lokaliteter. Om nedvendig skal det gjennomfiores
avbatende tiliak,

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Womhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det for fielt avsan 1l vannforsyningsanlegg
inngendes utomhusplan | malestokk 1:200, Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som er berort av anlegget skal opparbeides som wteoppholdsareal for nve
vannforsyningsanlegg. Plancn skal vise/dokumentere: gjerder, stattemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsarcal for svkkel og oppstillingsplass for
utrykningskjerctay, hindiering av renovasjon, overvann og sna, stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegjore for eksisterende og fremiidig terreng, traer, beplanining og
gromne vegelasjonsilater.

Utemhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
viere ferdig opparbeidet | samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 mineder etter
at det er gitt midlertidig brukstillatelse. Utomhusplan for drifisbypg (felt A1) skal forelepges
Bvantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge soknad om rammetillate]se.

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med soknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen,
Anleggsiasen skal giennomfores pi en skimsom méte for & unngd unodvendige inngrep i
cksisterende terreng og vegelasjon, sami unngd senkning av grunnvannstand og
setningsskader pd bebyvpgelse | og rundt tiltaksomridet.

Plan for anleggs- og riggomrider skal redegjore for:

a) Uthyvggingsfaser/gjennomfaring,

b) Plassering og arcalbchov for rigg- og anleggsomrdder, midlenidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder miv,

) Kjeremenster for hvordan trafikken forbi og giennom omridet skal hindteres,
herunder anlepgstrafikk. Kjoremonster skal kartfestes.

d) Nodvendige trafikksikkerhetstiltak med saerlig veki pd trygg og fremkommelig vei for
folgjengere og syklister, kollektivirafikk og beredskapskjoretover. Skoleveier skal
ivareias spesicli,

c) Planlagte tiltak for & ivarcta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
naringshebyggelse som berares midlertidig i anleggsfasen,

) Tiltak for istandsetting av arcaler herunder beplantning som pdvirkes midlertidig i
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anlegg- og riggomride.

g)Adle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/iner.

h)Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng op vegetasjon/trer
som skal ivaretas i anleggsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kuliurmiljoer skal ivaretas i
anleggsfasen og sikres mot at skade oppstir som felge av anlepgsiosen.



i) Héindtering av stoy, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbsende tilak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
héndiering av uventet grunnforurensning i hele planomrhdet.

k)Modvending omlegging av eksisterende vann- og aviepsanlegg.

I}y Behandling av overvann, herunder valg av losninger. Deite gielder bide mnnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann,

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk phvirker friomrdder og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og riggomrider skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uttalelse.

1.4.3 Plan for miljeoppfelging/kvalitetsprogram for milje og energi

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det foreligge miljsoppfalgingsplan. Miljeopp-
falgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehindtering, herunder transport, stoy
og vibrasjoner, utslipp tl lufl, vann og grunn, nermilje og flufishv, naturmilje (inkledert
tiltak mot spredning av wonskede, fremmede arter). landskap, kulturminner og kulturmilje
samt materialvalg, aviallshiandiering og energibruk i anleggsfase og i permanent siluasjon.
Miljeoppfolgingsplanen skal sette keav til maksimal innlekkasje av grunnvann i Gellanlegper.
| anfegps- og riggomeider som drenerer til Marradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva
skal det gjennomfores nodvendige beredskapstiltak for 4 redusere risiko for utslipp eller
annen negativ pdvirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
planen,

1.4.4 @urige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig naer- eller fjemvirkning skal det senest ved soknad
om rammetillatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i nodvendig
grad belyser tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomrédet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark.

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomridet
skal det foreligge plan for nodvendige stoyskjermingstiltak. Krav til plan for nedvendige
stevtiltak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdier for stoy vil overholdes.

Sammen med soknad om rammetillatelse il omlegging av gang- og svkkelvei langs
Sorkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljoetaten og Statens vegvesen.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak som

bererer forvaliningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS og Statens
vegvesen, skal det foreligge uitalelse fra disse.
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Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
21 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt AG, AT

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og A7 kan det opplares konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilharende
funksjoner.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, AZ A4, AS

2.2.1.1 Arealbruk

I felt Al kan det oppfores bebypaelse, konstruksjoner og anlegp for vannforsyning og
titharende funksjoner, | felt AZ-AS kan det oppfores konstruksjoner og anlegg for
vannforsyning og tilharende funksjoner,

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillait winvitelse for felt A1-AS er inntil %-BY A= 80,

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebygpelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggeprense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stotlemurer, gierder etc. tillates etabler
utenfor byggegrense. Der det ikke er angiit byggegrense, gir byppegrense i formilsgrense,

2.2.1.4 Hoyder

Felt A1

Tillatt maksimal hoyde for konstruksjoner (unnelportal) er kote +148. Tillan maksimal heyde
for bebyggelse er kote +150. Tillatt maksimal hevde for tekniske anlegg pd tak er kote +152.

Felt A2
Tillan maksimal hoyde for bebyggelse er kote +158.

Felt A3
Tillan maksimal hovde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillan maksimal heyde for kenstruksjoner er kote +83,
Felt A5
Tillatt maksimal hoyde for kenstruksjoner er kote +31.



2.2.1.5 Utforming

Bebyggelse, anlege og kenstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1 skal gis en
utforming som er tilpassel naturgitle og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges veki pd 4
dempe fjemvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning, Med estetiske
virkemidler menes materialbruk og fargebruk pd by ggets fasade. Materialbruk for portalers
eksterior skal i hovedsak viere betong opfeller naturstein,

Neromridets landskap/terreng skal veere forende ved plassering av bebyggelse, slik at
bebygaelsen tilpasses terrengel i storst mulig prad. Utearealene skal veere podt forankret il
stedet gjennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
viegetasjon. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og cksosavkast skal integreres i den arkitektoniske
wtformingen. Solceller pd tak og fasader tillates. Reflekierende takflater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For & redusere visuelle naer- og flemvirkninger av installasjoner 1 felt A2 skal stedets
omgivelser viere forende for material- og fargevale. Farge- op materialvalg for gjerder skal
ogsh tilpasses stedets omgivelser.

Materialbruk for tunnelporialencs cksterior skal i hovedsak vazre betong ogleller natursiein i
felt A3, Ad og AS. Konstruksjonene tilpasses terrenget i storst mulig grad, og tilbakefvlling
av masser tilpasses konstruksjon og temeng.

2.2.1.6 Avkjersel

Atkomst til felt Al er via feh KV, Atkomst il felt A2, A3, Ad og AS tillates for drift og
vedlikehold.

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt Al skal det ctableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal vare i garasjcanlegg cller
under tak, med Msemulighet og 1 nerhet av bebvgpelsens inngangsparti. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal pd terreng.

3  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
31 Vertikalniva 1

311 Kjerevei, felt KvV3

3.1.1.1 Arealbruk

et kan oppfiores anlegg og konstruksjoner for veiformil.

3.2  Vertikalniva 2

321 Kjerevei, felt K\V1, f KW2

Det kan oppfores anlegg og konstruksjoner for veilormal. Vel skal uifires med fast dekke og i
henhold til Oslo kommunes gate og veinormal,
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Felt KNV'1 skal utformes som avkjorsel,

Felt £ KV2 er felles for gnr.bor. 47/251, 47355 og senere utskilte eiendommer,

3.3 Gang- og sykkelvei

3.31 Arealbruk

I}t kan oppfores anlegg og konstruksjoner, herunder stattemurer, for gang- og
svkkelveiformél,

3.3.2 Utforming

Gang- og sykkelved skal ha bredde fem meter (tre + to), utfores med fast dekke og vare
giennomgdende giennom avkjorsel.

3.3.3 Eierskap
Gang- og sykkelvei er offentlig,

3.4 Annen vegarunn - grantareal, felt o_VG1, o VG2, f VG3

3.4.1 Arealbruk

Ifelto VG, 0 VG2 og £ VG3 kan det oppliores anlegg og konstruksjoner i tilknyining til
vegformalel, herunder stettemurer, belysning, overvannshindiering og areal for tilknyining il
gangfelt, svkkelveg og fortau. Arealer regulert som annen veggerunn — grontareal skal tilsds og
beplanies, steinsettes eller opparbeides pd en annen parkmessig mdte.

3.4.2 Eierskap
Felto VGl og o VG2 er offentlig. Felt £ VG3 er felles for gnr./bor. 47251, 47/355 og
senere utskilie ciendomimer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4  Sikrings-, stey- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Fellesbestemmaelser for sikrings- og faresoner
Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgdr av denne planen.

4.2  Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H190

421 Felt H190 1

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi elier giennomfort andre soknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 1 grunnen, med mindre disse
pd forhdnd er podkjent av Oslo kommune, Vann- og aviepsetaten.



422 Felt H120 2

Det tillates ikke boret bronner for vann, energi eller giennomfiort andre soknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhénd er
godkjent av Oslo kemmune, Vann- og avlopsetaten,

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasion i en sone pa fire meter rundt felt Al
og A2

4.2.3 Felt H190 3, H190 4
Dyt villates sikringstiliak for tunnel som Ceks. bolting og injisering.

4.3 Faresone for heyspenningsanlegg H370

4.3.1 Felt H3T0 1
Det er ikke tillati med ny bebyggelse innenfor hensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anlegesarbeid innenfor hensynssonen skal pd forhind viere avklart med ledningseier,

432 Felt H370 2-3
Det tillates ikke giennomfon soknadspliktige eller ikke-soknadspliktige tillak | grunnen, med
mindre disse phd forhind er avklan med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

51 BG #1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomrdde #1-6 er det tillatt med anlegps- og riggomrdde | anleggsfasen
tor tiltakene. Omrddet tillates midlentidig benyttet il brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjoreareal, parkeringsareal, renseanlege for vann, mellomlagring av masser og annel som er
nexdvendig for gjennomforing av anleppsarbeidet. Innenfor omrddet tillates midlertidige
terrengendringer, stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anleggs- og
riggomridet.

Drersom ikke annet fremgir av denne plan, skal alle omrdder hvor det er utfort anlegg, eller
som er benytiel i anleggsvirksombeten, senest et r etter at tiltaket er avsluttet'sa i drifl,
wiere lilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold il
utomhusplan/landskapsplan/ byggeplan, jf. punkt 1.4. Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omridet skal fremstd etter at anlegget er avslutter. Disse skal vise veier,
terrengutforming. beplantning, gangarealer'stier, eventuelt sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekier for massetranspon, men anleggsaktiviteten skal ikke
medfore at atkomst 1l Sollerud smibdthavn blokkeres,

Innenford 1 op #2 tillates det A legge om gangveier og lysleyvper som skal vazee dpne for bruk i

hele anleggsperioden. Etter endt anleggsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pd
Husebyjordet legges tilbake.

67



68

Innenfor #2 skal eventuelle trer som ma felles for & giennomfore tiltaket fremga av plan for
anleggs- og riggomrader pki. g. @vrige rer beskyites med bypgegjender. eventuel matter. i
anleggsperioden.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnett SF til eksisterende energianlegg opprettholdes,

Innenfor #5 skal asketreet | almelunden og trerekke langs Sosterbjemmet bevares og rotsoner
sikres. Rigpfunksjoner skal plasseres slik at evrige trier med rotsoner ikke skades. Eventuelle
treer som méd felles for 4 glennomfore tiltaket skal fremgh av plan for anlegg og riggomrdder
pkt. g. Trer som skal bevares ma beskyites med byggegierder, eventuelt matter, i
anleggsperioden. Dente gjelder ogsa for traer med rotsone som ligger i randsonen mot
byggeomridet. Traer som ma felles eller blir skadet skal ener at anlegget er ferdigstilt erstattes
med nye treer, med minimum ombkeets pa 20 cm en meter over terreng.

Crm almetraer innenfor #6 skades som en falge av anlegpsvirksomheten skal de erstattes
med samme antall tre av samme ar nir anlegget er ferdigstilt. Nyplantete traer skal ha
minimum omkreis pa 20 ¢em én meter over bakken.

5.2 BG#T (teknisk bygg)

Innenfior bestemmelsesomrade #7 tillates det byid ett teknisk byge til snoproduksjon.
Maksimall tillatt BY A for teknisk bygg 30 m*. Det tillates gesimsheyde pd inmtil 3,0 meter og
mnehayde inntil 4.0 meter,

Rekkefelgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

6  Forigangsetting (felt A1-AT)

6.1 MNedvendige stoytiltak
For igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nedvendige stoytiliak viere ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

Far igangsetting av tunnelarbeid skal nedvendige anfegg for tunnelvann og
overvannshdndiening i anleggsfase vaere ferdig opparbeidet etter godkjent plan, j. 1.4.2

6.3 Gangwveier, lysloype og tursti

Fer arbeid med hovedanlegget herunder etablening av anleggsveier, og tunnelpahugg kan
startes opp skal gangveier og lysleype pa felt #1 og #2 samt Ivsloype og tursti ved
Makrellbekken pd felt # 4 vere midlentidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-AS)

7.1 Utomhusanlegg

Senest 12 mdneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal alle utomhusanleggene vere ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jE 1.4.1.



7.2 Husebybakken Skipark
Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark vere reetablert
etter godkjent plan, ji. 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge

Senwst 12 mineder etter avsluttel anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak i form av opparbeiding
av mangkende turveilenke (A 12), nord for Smithssvingen, vare ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vediak av 13112019 sak 358,
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrddzavdeling for byutvikling, den 22.11,2019

{y]
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DSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnrbor. 294 m.fl.

200 plankart merket UTT-200 7085944, datert 29.00.2019 og reviden 26.06.19 og 20.09,2019,

Planens hensikt

Formélet med reguleringsplanen er & legge til rette for etablering av nyil
vannbehandlingsanlegg og overforingstunneler for vannforsyning med tilhorende anlegg og
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1  Overvannshandtering

Overvann skal hindieres lokal ved infiltragjon i grunnen eller ledes frem il nermeste
resipient, og skal fortrinnsvis himndieres i dpne losninger. Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet, Overvann fra anleggsvirksombet skal renses.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider trefles pd sutomatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
ete., skal arbeidet eyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9. juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljekvalitet

1.3.1 Stoyianleggsfasen

For stay 1 anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige remingslinje for behandling av
stay i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, wavrig industrin legges til grunn. For stayniva pd
natf skal grenseverdier i Oslo kemmunes stoyforskrifi benyites. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyites for beregning og dimensjonering av tiliak for begrensning av bygge- og
anlegpsstoy.

Helseetaten vil vasre koordinerende myndighet nér det gielder behandling av seknader om
nedvendige dispensasjoner og forhindsgodkjenninger etter stoyforskrifien §§ 12, 14 0g 15.
Plan og dokumentasjon med oversikt over stovende aktiviteter og avbatende tilak skal
forelegges Helsectaten for alle akuviteter som wivikler stoy som kan overskride
grenseverdiens i forskrifien § 12 og impulsiv stoy som krever podkjenning etier § 14,



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved seknad om igangsettingstillatelse. Folgende
dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges seknad om tillatelse til & gjennomfore arbeider
som kan overskride prenseverdiene:

a) Beregninger av stovende hovedaktiviteter med utarbeiding av nodvendig staysonckan.

b) Fremdrifisplan med svnliggjoring av hovedaktiviteler og varighet.

¢) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, drifistider og mulige steryreduserende tiliak.

d} Plan for kentroll og dokumentasjon av steyforhold under giennomforingen av
arbeidet,

e} En konkret plan for informasjonkommunikasjon med berorte parter. Berorte naboer
skal varsles om stovende arbeider i henhold til anbefalingene 1 T-1442,

f} Strategi for hiindtering av stoyklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innendors strukturlyd fra arbeid i wnnel gielder innenders grenseverdier T-1442, tabell 6.
For tunnelantegg skal tydelig borelvd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 3 dB.

1.3.2 Stey i driftsfasen
For stoy i drifisfase skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av stoy
i arcalplanleggingen T-1442, tabell 3, w@vrig industris legges til grunn,

1.3.3 Vibrasjoner

For vibrasjoner og pdvirkning fra anleggsvirksombet pa bolighypninger og andre
vibrasjonsfalsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjaner hentel fra NS8141 (noe forenklet)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
1 ‘funmmmnmmma svingehastighet v) (mmis)
Avstand Astand
\ ‘ 5-30m >30m
 Maringshyggog | Grunnmur eller plate pd sand, grus, 20 15
baliger | nommal silt, beire:
filstand
Grunnmus pd Bist moneng, 30 25
| SpOengEtein
Grunnmue eller palespilarer til fast 50 50
barg vl tynd avretiingslag over berg
Translarmatoser All fundamensering 20 20
med tibahar
Hoyspentmasier | All fundamendering
| Hoyspenbmaste- | All fundamendaring
vanger

e



72

For byagverk som er i en omitalig tilstand (tvdelige setingsskader, svikiende fundamentering
ete. ). reduseres grenseverdiene med en fakior 0.8, Under anleggsfase som omfatter store og
vedvarende sprengningsarbeider skal det giennomfiores kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
sprengningsperioden pd forventet usane lokaliteter. Om nedvendig skal det gjennomfiores
avhatende tiltak.

1.4 Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Utomhusplan

Sammen med soknad om rammetillaelse skal det for felt avsatt il vannforsyningsanlegg
innsendes utomhbusplan i mélestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som et berort av anlegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye
vannforsyningsanlegg. Planen skal vise/dokumentere: gjerder, stottemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsareal for sykkel og oppstillingsplass for
utrykningskjeretoy, himdtering av renovasjon, overvann og sne, stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng, traer, beplanining og
gronne vegetasjonsilater,

Utomhusplanen skal godkjennes samibidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
viere ferdig opparbeidet | samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 mineder etier
at det er gitt midlertidig brukstillatelse. Utombhusplan for driftsbyvee (felt A1) skal forelegpes
Byantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge soknad om rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med soknad om rammetillatelse skal det vediegges plan for anleggsfasen.
Anleggsfasen skal giennomfiores pd en skinsom méte for & unngd unadvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngd senkning av grunnvannstand og
seiningsskader pd bebyggelse i og rundt tiltaksomrider.

Plan for anleggs- og riggomrider skal redegjore for:

a) Uthvggingsfaser/gjennomforing.

b Plassering og arcalbehov for rigg- og anleggsomrider, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgierder mv.

¢} Kjoremenster for hvordan trafikken forbi og giennom omradet skal bandieres,
herunder anlegpstrafikk. Kjoremenster skal kartfestes.

d) Nedvendige trafikksikkerhetstiltak med seerlig vekt pd trvgg og fremkommelig vei for
fotgiengere og syklister, kollektivirafikk og beredskapskjorctover, Skoleveier skal
ivaretas spesiell.

&) Planlagte tiltak for & ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
neringsbebyppelse som berores midlertidig i anlepgsfasen.

f) Tiltak fior istandsetting av arealer herunder beplantning som pavirkes midlertidig 1
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anlegg- og riggomride,

) Alle inngrep i eksisterende vassdrag, lerreng og vegetasjon/irar,

h) Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/irar
som skal ivareias | anlegpsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kuliurminner og kulturmiljeer skal ivaretas i
anlegpsfasen og sikres mod at skade oppstir som falge av anleggsfasen,
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§) Hindtering av stay, vibrasjoner og luftforurensning og forarensning av grunn med
beskrivelse av avbatende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
héndiering av uventet grunnforurensning i hele planomridet.

k) Nodvending omlegging av eksisterende vann- og aviepsanlegg,

I} Behandling av overvann, herunder valg av lesninger. Dette gjelder bide tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann.

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk pavirker friomrdder og tilliggende
rekreasjonsarcaler.

Planen for anleggs- og nggomrider skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uttalelse.

1.4.3 Plan for miljzoppfelging/kvalitelsprogram for milje og energi

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det foreligge miljeoppfalgingsplan, Miljoopp-
falgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehandiering, herunder transport, sty
og vibrasjomer, utslipp Gl luft, vann og grunn, neermilje og frilufisliv, naturmilje (inkludert
tiltak mot spredning av uonskede, fremmede arter). landskap, kulturminner og kulturmilje
samt materialvalg, avfallshindeering og energibruk i anleggsiase og i permanent situasjon.
Miljeoppfalgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fjellanlegget.
I anleggs- og niggomrider som drenerer 1il Masrradalsbekken. Makrellbekken cller Akerselva
skal det gienmomfores nodvendige beredskapstiltak for & redusere risiko for wtslipp eller
annen negativ pavirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
planen.

1.4.4 Gvrige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig noer- eller fiemvirkning skal det senest ved soknad
om rammetillatelse wiarbeides perspektivillustrasjoner eller annet mateniale som i nadvendig
prad belyser tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsimlege innenfor planomridet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark,

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomridet
skal det foreligge plan for nodvendige stovskjermingstiltak. Kray til plan for nedvendige
sttiltak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdicr for stay vil overholdes,

Sammen med soknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og sykkelvei langs
Sorkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljectaten og Statens vegvesen,

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsymingsanlegg og andre tiltak som

berarer forvaltningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR 5F, Sporveien AS og Statens
vepvesen, skal det foreligge uttalelse fra disse,
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Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)
21 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt AB, AT

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og A7 kan det oppfares konstruksjoner og anlegg for vannforsyvning og titharende
funksjoner,

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, AS

2.2.1.1 Arealbruk

I felt Al kan det oppfires bebypgelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilharende funksjoner. 1 felt A2-AS5 kan det oppfores Konstruksjoner op anlegp for
vannforsyning og tilhorende funksjoner.

2,2.1.2 Utnytielse
Tillatt vinytielse for felt A1-AS5 er inntil %-BY A= 80,

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stettemurer, gierder ete. tillates etablent
utenfor byggeprense, Der det ikke er angitt byggegrense, gir bygpgegrense i formilsgrense.

2.2.1.4 Hayder

Felt A1
Tillant maksimal hovde for konstruksjoner (tunnelportal) er kote +148. Tillan maksimal hovde
for bebypgelse er Kote +150. Tillan maksimal hoyde for tekniske anlepy p tak er kote +132.

Felt A2
Tillatt maksimal hoyde for bebygprelse er kote +158,

Felt A3
Tillatt maksimal havde for konstruksjoner er kote +67,

Felt A4
Tillait maksimal hayde for konstruksjoner er kowe <83,

Felt A5
Tillatt maksimal hayde for konstruksjoner er kote +31,
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2.2.1.5 Utforming

Bebypgelse, anlepg o konstruksjoner, inkludent gjerder, innenfor felt A skal gis en
utforming som er tilpasset naturgitle og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges vekit pi i
dempe fjermnvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske
virkemidler menes materialbruk op fargebruk pd bygpets fasade. Materialbruk for portalers
eksterior skal i hovedsak vasre betong og/eller naturstein,

Naeromridets landskapiterreng skal vacre forende ved plassering av bebyapelse, slik al
bebygelsen tilpasses terrenget i storst mulig grad. Utearcalene skal vaere godt forankret il
stedet giennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon: Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske wrykk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og eksosavkast skal integreres i den arkitekioniske
utformingen. Soleeller pd tak og fasader tillates. Reflekierende takfater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For & redusere visuelle nar- og Gemvirkninger av installasjoner 1 felt A2 skal stedets
omgivelser viere forende for material- og fargevalg. Farge- og materialvalg for gjierder skal
ogsd lilpasses stedets omgivelser.

Materialbruk for tunnelportalenes eksterior skal i hovedsak vaere betong ogfeller naturstein |
felt A3, A4 og AS. Konstruksjonene tilpasses terrenget i storst mulig grad, og tilbakefylling
av masser tilpasses konstruksjon og lerreng.

2.2.1.6 Avkjprsel

Atkomst 1l felt Al er via felt KV 1. Atkomst til felt A2, A3, Ad og A5 tillates for drifi og
vedlikehold.

2.2.1.7 Parkering

For bebygpelse i felt Al skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Svkkelparkeringsplasser skal vamre i garasjeanlegg cller
under 1ak, med lsemulighet og § nazrhet av bebyggelsens inngangspani. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal ph terreng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5nr. 2)
3.1 Vertikalniva 1
3.1.1 Kjerevei, felt KV3

3.1.1.1 Arealbruk
Det kan oppfiores anlegg op konstruksjoner for veiformil.

3.2  Vertikalniva 2

3.2.1 Kjerevei, felt KM1, f_KV2

Det kan oppfisres anlegg og konstruksjoner for veiformdl, Vei skal utfores med fast dekke og i
henhald til Oslo kemmunes gate og veinonmal,
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Felt KV1 skal utformes som avkjersel.

Felt f KV2 er felles for gnr/bar. 47/251, 47/355 og senere utzkilte eiendommer.

3.3  Gang- og sykkelvei
3.3.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner, herunder stottemurer, for gang- og
sykkelveiformdl.

3.3.2 Utforming
Gang- og sykkelvei skal ha bredde fom meter (ire + to), utferes med fast dekke og vare
gjennomgiende giennom avkjersel,

3.3.3 Eierskap
Giang- og sykkelvei er offentlig.

2.4  Annen veggrunn — grentareal, felt o_VG1, o VG2, f VG3

3.4.1 Arealbruk

I felvo VG, 0 VG2 og £ VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til
veglormilet, herunder stottemurer, belvsning, overvannshindtering og areal for tilknytning il
pangflely, sykkelveg og fortau. Arcaler regulen som annen veggmnn — grantancal skal tilsds og
beplantes, steinsettes eller opparbeides pd en anncn parkmessig méte,

3.4.2 Ewerskap
Felto VG1 og o VG2 er offentlig. Felt I VG3 er felles for gnr.fbor, 477251, 47/355 og
senere wskilie eiendommer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4  Sikrings-, stey- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1  Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner

Gieldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgér av denne planen.

4.2  Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H1%0

421 Felt H180_1

Dt tillates ikke boret bronner for vann, encrgi ¢ller gicnnomfort andre soknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 1 grunnen, med mindne disse
pa forhimd er godkjent av Oslo kommune, Yann- og avlopsctaten,



4.2.2 FeltH190_2

et tillates ikke boret branner for vann, energi eller giennomfort andre soknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhind er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og aviepsetaten,

et tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon i ¢n sone pd fire meter rundt felt Al
og A2,

4.2.3 Felt H190 3, H190 4
Det tillates sikringstiltak for tunnel som feks. bolting op injiscring,

4.3  Faresone for heyspenningsanlegg H370

4.3.1 FeltH3T0D_1

Dt er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfior hensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhind vasre avklart med ledningseier.

4,32 Felt H3T0_2-3
Det tillates ikke giennomfort seknadspliktige eller ikke-seknadspliktige tiliak i grunnen, med
mindre disse pd forhdnd er avklart med netteier,

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

51 BG#1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor besternmelsesomrade #1-6 er det tillatt med anleggs- og riggomride | anlegestasen
for tiltakene. Omradet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjereareal, parkeringsareal, renseanlege for vann, mellomlagring av masser og annel som er
nadvendig for giennomforing av anlegosarbeidet. Innenfor emridet tillates midlertidige
terrengendringer, stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegps- og
riggomradet.

Dersom tkke annet fremgar av denne plan, skal alle omrider hvor det er utfort anlegg, eller
som er benyvitet i anleggsvirksomheten, senest eit ir etter at tiltaket er avsluttet/zant i drifi,
vazre tilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold 1l
utomhusplanflandskapsplan byggeplan, jf. punkt 1.4, Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omridet skal fremsid etter al anlegget er avsluttel. Disse skal vise veier,
terrengutforming, beplantning, gangarealer/sticr, eventuelt sambruk med videre,

Innenfor #1 tillates plassering av lekier for massetransport, men anlegesaktiviteten skal ikke
medfore at atkomst til Sollerud smébithavn blokkeres.

Innenfor# 1 og #2 tillates det 4 legge om gangveier og lvslayper som skal viere dpoe for bruk i

hele anleggsperioden. Etter endi anleggsakiivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pé
Huscbyjordet legges tilbake.
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Innenfor #2 skal eventuelle traer som ma felles for & giennomfire tiltaket fremgd av plan for
anleggs- og riggomrdder pkt. g Gvrige trer beskyttes med bypregierder, eventuelt matter, i
anlepgsperioden.

Innenfor #4 skal astkomst for Statnett 5F 1l eksisterende energlanlegg opprettholdes.

Innenfor #5 skal asketreet 1 almelunden og trerckke langs Sesterhjemmet bevares og rotsoner
sikres. Ripgfunksjoner skal plasseres slik at ovrige trer med rotsoner ikke skades, Eventuclic
trazr som ma felles for & gennomfore tiltaket skal fremgd av plan for anlegg og riggomrider
pkt. g. Trer som skal bevares ma beskyites med byggegjerder, eventuclt matter, i
anleggsperioden, Dette gjelder ogsa for traer med rotsone som ligger i randsonen mot
byggeomrider. Traer som mé felles eller blir skadet skal ener at anlegget er ferdigstilt erstattes
med nye traer, med minimum omkrets pd 20 em en meter aver temeng.

Om almetraer innenfor #6 skades som en folge av anleggsvirksomheten skal de erstaties
med samme antall tre av samme art nédr anlegget er ferdigstilt, Myplantete traer skal ha
minimum omkrets pa 20 cm én meter over bakken.

52 BG #7 (teknisk bygg)

Innenfor bestemmelsesomride #7 tillates det bygd et teknisk bygg til sneproduksjon.
Maksimalt tillatt BY A for teknisk bygg 30 m®. Det tillates gesimshayde pa inntil 3,0 meter og
memchoyde inntil 4.0 meter.

Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

8 Fer igangsetting (felt A1-AT)

6.1 Nedvendige stoytiltak
For igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nadvendige steviilak vasre ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av tunnelarbeid skal nodvendige anfegg for tunnelvann og
overvannshandiering i anleggsfase vere ferdig opparbeidet etter podkjent plan, jf 1.4.2.

6.3 Gangveier, lysloype og tursti

For arbeid med hovedanlegget herunder etablering av anleggsveier, og tunnelpdhugg kan
startes opp skal gangveier og lysloype pd felt #1 og #2 samt lysloype og tursti ved
Makrellbekken pi felt # 4 vazre midlertidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7  For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A5)

7.1 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anlepgsarbeid, skal alle wtomhusanleggene vazre ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.



7.2 Husebybakken Skipark
Senest 12 mineder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark vaere reetablert
ctier godkjent plan, jf 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge
Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak 1 form av opparbeiding
av manglende wrveilenke (A 12), nord for Smithssvingen, vere ferdig,

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
cgengodkjent ved bystyrets vedtak av 131120019 sak 358,
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtalk.

Byrddsavdeling for byutvikling, den 22.11.2019

Dideped
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Reguleringsbesternmelser
Detaljregulering for gor./bor. 294 m L.

20 plankart merket UTI-200 708944, datert 29.01.2019 og revident 26.06.19 og 20092019,

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen ¢r & legge til rette for ctablening av nyit
vannbehandlingsanlege og overfaringstunneler for vannforsyning med tilherende anlegg og
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1  Overvannshandtering

Owvervann skal hindteres lokalt ved infiltrasjon i grunnen eller ledes frem til nermeste
resipient, og skal fortrinnsvis hindieres i dpne losninger, Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet, Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses,

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pd automatisk fredete kullurminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
ete., skal arbeidet oyveblikkelig stanses op Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9, juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljekvalitet

1.3.1 Steyi anleggsfasen

For sty i anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av
stey i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, wovrig indusin» legges til grunn. For stoynivi pa
natt skal grenseverdier i Oslo kommunes steyforskrifi benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiliak for begrensning av bygge- og
anleggsstay.

Helseetaten vil vaere koordinerende myndighet nar det gielder behandling av saknader om
nedvendige dispensasioner og forhandsgodkjenninger etter stovlorskriften 8 12, 14 op 15.
Plan og dokumentasjon med oversikt over stovende aktiviteter op avbstende tiltak skal
forelegpes Helseetaten for alle aktiviteter som utvikler stey som kan overskride
grenseverdiene i forskriften § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14,



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved seknad om igangsettingstillatelse. Folgende
dokumentasjon skal utarbeides op vedlegges soknad om tillatelse til & gjennomfore arbeider
som kan overskride grenseverdiene:

a) Beregninger av stovende hovedaktiviteter med uarbeiding av nadvendig stoysonekan.

by Fremdrifisplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, uistyr, driftstider og mulige steyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomiaringen av
arbeider.

e} En konkret plan for informasjonkommunikasjon med berorte parter. Berene naboer
skal varsles om steyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.

0 Strategi for hindtering av stoyklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innenders grenseverdier T-1442, tabel] 6,
For innnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd pi enskjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2 Stey idriftsfasen
Far stoy i drifisfase skal den enhver tid gieldende statlige retningslinge for behandling av stey
i arealplanleggingen T-1442, tabell 3. «@vrig industriz legges (il grunn.

1.3.3 \Vibrasjoner

For vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pi boligbvgninger og andre
vibrasjonsfelsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Gremseverdier for vibrasiomer hented fra NSSIT (noe forenklel)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamentering'grunnforold avingehastighet vj [mm/a)
Avstand Avstand
530 m =30m
Mamringsbygg og | Grunnmar eflor plate pd sand. geus, 20 15 \
bofiger i normal silt, loire
titstand ;
Gaunnemar pl fast marene, a0 25
sprengselsin
Gaunmmar eller pedaripilarer Bl fast 50 50
borg evt. tynt avreitingslisg over barg
Transformatorer | All fundamentering ' 20 20
meeed Blbehar
Hayspentmanter Al fundamenbaring 30 50
Hoyspentmasbe- | All fundamentering 20 50
vangar B
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For bygeverk som ¢r i en amtalig tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering
etc.), reduseres grenseverdiene med en faktor 0,8, Under anlegpsfase som omfatler starre og
vedvarende sprengningsarbeider skal det gjennomfares kontinuerlige vibrasjonsmélinger i
sprengningsperioden pl forventet wsatie lokaliteter. Om nadvendig skal det giennomfanes
avbatende tiliak,

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Utomhusplan

Sammen med soknd om rammetillatelse skal det for felt avsan til vannforsyningsanlegg
innsendes utomhusplan i milestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som er berorl av anfegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye
vannforsyningsanlegg. Planen skal vise/dokumentere: gierder, stottemurer, gangveier,
intermveier med snuareal, parkeringsareal for syvkkel og oppstillingsplass for
utrykningskjeretay, hindtering av renovasjon, overvann og sne, stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegiore for eksisterende og fremtidig terreng. traer, beplantning og
gronne vegetasjonsilater.

Utomhusplanen skal godkjennes samiidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
viere ferdig opparbeidet | samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 méneder etier
at det er gitt midlertidig brukstillatelse, Utomhusplan for driftsbygg (felt A1) skal forelegges
Byantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge soknad om rammetillatelse,

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med soknad om rammetillnelse skal det vedlegges plan for anlegesfasen.
Anleggsfasen skal giennomfores pa en skansom méte for & unngd unedvendige inngrep 1
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngd senkning av grunnvannstand og
setningsskader pa bebyggelse 1 og rundt tiltaksomridet.

Plan for anleggs- og riggomrider skal redegjore for:

a) Uthyggingsfaser/gjennomforing.

b} Plassering og arcalbehov for rigg- og anleggsomrider, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder my.

¢) Kjeremeonster for hvordan trafikken forbi og giennom omridet skal handieres,
herunder anlegpstrafikk. Kjoremonster skal kartfestes.

d) Modvendige tralikksikkerhetstillak med saerlig vekt pd tryge og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivirafikk og beredskapskjoretoyer. Skoleveier skal
ivaretas spesicli.

¢) Planlagie tiltak for & ivarcta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
naringsbebygpelse som berores midlentidig i anleggsfasen.

fi Tilak for istandsetting av arealer henunder beplantning som pévirkes midlertidig i
anleggsfasen, JF. punkt 5 Midlenidig anlegg- og niggomrade,

gl Alle inngrep i cksisterende vassdrag, terreng og vegelasjon/trar,

h} Besknivelse og karifesting av sikringstiltak for eksisterende termeng og vegetasjontrar
som skal ivaretas i anlegpgsfasen,

i} Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljoeer skal ivaretas i
anlegpesfasen og sikres mot at skade oppstir som folge av anlegpstasen.
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i) Hindtering av stoy, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbotende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
hindtering av uventet grunnforurensning i hele planomradet.

k) Nodvending omlegging av eksisterende vann- og avlepsanlegg.

I} Behandling av overvann, herunder valg av losninger. Dette gjelder bide wunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann,

m) Hverdan anlegpsarbeider og anleggsirafikk phvirker friomrdider og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og nggomrader skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uitalelse.

1.4.3 Plan for miljpoppfalging/kvalitetsprogram for milje og energi

Sammen med soknad om rammetillatelse skal det foreligge miljooppfalgingsplan. Miljaopp-
filgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til masschéndiering, herunder transpor, stay
og vibrasjoner, utslipp til lufl, vann og grunn, neomilje og frilufisliv, naturmilje (inkludert
tiltak mot spredning av uenskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og kulturmilje
sami materialvalg, aviallshindtering og energibruk i anleggsfase og i permanent situasjon.
Miljeoppfalgingsplancn skal setie krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fellanlegget.
I anfeggs- og riggomeider som drenerer il Maerradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva
skal det gjennomfores nodvendige beredskapstiltak fior & redusere risiko for utslipp cller
anmen negativ pdvirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal gedkjenne innholdet i
planen.

1.4.4 @vrige dokumentasjonskray

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig nzer- eller fjermvirkning skal det senest ved soknad
om rammetitlatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i nodvendig
grad belyser tillakets visuelle virkninger.

Sammen med saknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomridet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark,

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for nedvendige stoyskjermingstiltak. Krav til plan for nedvendige
steytiliak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdier for stey vil overholdes.

Sammen med soknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og svkkelvei langs
Sorkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal podkjennes av Bymiljoetaten og Statens vegvesen.

Sammen med soknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg op andre tiltak som

berarer forvalimingsinieressene iil Forsvaret, Bane WOR 5F, Sporveien AS og Statens
vegvesen, skal det foreligge uttalelse fra disse.
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Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)
21 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt AG, A7

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og AT kan det opplares konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilhorende
funksjoner.

2.2  Vertikalniva 2

2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, AS

2.2.1.1 Arealbruk

I fielt Al kan det oppfores bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsvning oz

tilhorende funksjoner. | felt AZ-AS kan det oppfiores konstruksjoner og anlegg fior
vannforsyning og tilherende funksjoner,

2.2.1.2 Utnytielse
Tillan utnyttelse for felt Al-A3 er inntil $5-BY A= 80,

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebygpelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt ph
plankar. Mindre anlege og konstrukisjoner, som stottemurer, gierder etc. tillates etablen
utenfor byggeprense. Der det ikke er angitt byppeprense, pir bygoegrense i formélsgrense.

2.2.1.4 Hoyder

Felt A1
Tillatt maksimal hovde for kenstruksioner (lunselportal) er kote +148. Tillatt maksimal hoyde
for bebypgelse er kote +150. Tillan maksimal hoyvde for teknizke anlepp pd tak er kote +152.

FeltA2

Tillatt maksimal hoyde for bebyggelse er kote +158,
Felt A3

Tillatt maksimal hewde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillatt maksimal hoyde for konstruksjoner er kote +83.

Felt A5
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +31.



2.2.1.5 Utforming

Bebypaelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gierder, innenfor fielt Al skal gis en
utforming som er lilpassel naturgitte og menneskeskapte omgivelser, Det skal legges vekt pd 4
dempe fernvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske
virkemidler menes materialbruk og fargebruk pd byggets fasade. Materialbruk for portalers
eksterior skal i hovedsak vare betong ogleller naturstein.

Maeromridets landskap/terreng skal viere forende ved plassering av bebygeelse, slik m
bebyggelsen tilpasses terrenget i storst mulig grad. Utearealene skal viere god forankret til
stedet giennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon. Takene skal behandles som en del av tillakets samlede arkitektoniske utirvkk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og eksosavkast skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Solceller ph tak og fasader tillates. Reflekierende takilater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For & redusere visuelle ner- og fjemvirkninger av installasjoner 1 felt A2 skal stedets
omgivelser vere forende for material- og fargevalg. Farge- og materialvalg for gjerder skal
opsi tilpasses stedels omgivelser, ;

Materialbruk for lunnelportalenes ekstenior skal i hovedsak viere betong ogfeller natursiein i
felt A3, Ad og A5, Konstruksjonene tilpasses termenget i storst mulig grad, og tilbakefylling
av masser lilpasses konstruksion og terreng,

2.2.1.6 Avkjprsel

Atkomst til felt Al er via felt KV1. Atkomst til felt A2, A3, Ad og AS tillates for drifl og
vedlikehold. i

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt Al skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Svkkelparkeringsplasser skal vasre 1 garasjeanlegg cller
under tak, med lisemulighet og i naerhet av bebyggelsens inngangsparti. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal pd termeng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
31 Vertikalniva 1

3.1.1 Kjerevei, felt K\V3

3.1.1.1 Arealbruk

Det kan oppfiores anlegg og konstruksjoner for veiformil,

3.2 Vertikalniva 2

3.2.1 Kjeravei, felt KV1, T KV2
Det kan opplores anlege og konstruksjoner for veiformél. Vei skal utfores med fast dekke og i
henhold il Oslo kommumes gate og veinormal,
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Felt KV1 skal utformes som avkjersel,

Felt £ V2 er felles for gor.fbnr. 47/251, 47/355 og senere wiskilte ciendommer.

3.3 Gang- og sykkelvei

331 Arealbruk

et kan oppfores anlege op konstruksjoner, herunder stattermurer, for gang- og
svkkelveiformdl.

3.3.2 Utforming
CGiang- og sykkelvei skal ha bredde fem meter (tre + to), utfires med fast dekke og vazre
giennomgdende giennom avkjorsel,

3.3.3 Eierskap
Gang- og sykkelvei er offentlig.

3.4 Annen veggrunn - grentareal, felt o_VG1, o VG2, f VG3

341 Arealbruk

Ifelto VGI, o VG2 og  VG3 Kan det opplires anlegg og konstruksjoner 1 tilknytning til
veglormdlet, herunder stottemurer, belysning, overvannshandiering og arcal for tilknvining til
pangfely, sykkelveg og forau. Arealer regulent som annen veggrunn — grontarcal skal tilsis og
beplantes, steinseties eller opparbeides pd en annen parkmessig méate.

3.4.2 Eierskap

Felt o VG og o VG2 er offentlig. Felt £ VG3 er felles for gnr.bar. 47/251, 47/355 og
senere utskilte siendominer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, stey- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

41 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner
Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgdr av denne planen,

4.2 Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H150

421 FeltH190 1

Det tillates ikke boret bronner for vann, energi eller gjennomfort andre soknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltiak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse
pdi forhdnd er godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.



422 FeltH180_ 2

Det tillates ikke boret bronner for vann, energi eller gjiennomfon andre soknadspliktige eller
ikke-saknadspliktige tiliak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pd forhdnd er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon | en sone pd fire meter nundt felt Al
o A2,

4.2.3 Felt H180_3, H190 4
Dt tillates sikringstiltak for tunnel som Feks. bolting og injisering.

4.3 Faresone for heyspenningsanlegg H370

4.3.1 Felt H370 1

Dt er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor kensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anlegesarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhdnd veere avklan med ledningseicr.

4.32 Felt H370 2-3

Dt tillates ikke giennomfan soknadspliktige eller ikke-soknadspliktige tiltak i grunnen, med
mindre disse pd forhind er avklant med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

51 BG #1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomride #1-6 er det tillant med anlegos- og riggomrade i anlepgsfasen
for tiltakene. Omréidet tillates midlertidig benyitet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjoreareal, parkeringsareal, renseanlegg for vann, mellomlagring av masser og annet som er
nadvendig for giennomforing av anleggsarbeidet. Innenfor omrddet tillates midlertidige
terrengendringer, stattemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegps- og
riggomradet,

Dersom tkke annet fremgar av denne plan, skal alle omrider hvor det er utfort anlegg. eller
som er benyitet | anleggsvirksomheten, senest ett ir etter at tiltaket er avslutiet/satt i drift,
vaere tilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til
utomhusplan/landskapsplan’ byggeplan, jf. punkt 1.4, Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omrddet skal fremstd etier at anlegget er avslutiet, Disse skal vise veier,
terrengutforming, beplantning, gangarcaler/stier, eventucll sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekier for massetransport, men anfeggsaktiviteten skal ikke
medfore at atkomst il Sollenud smabdthavn blokkeres.

Innenford 1 og #2 tillates det & legpe om gangveier og lysloyper som skal voere dpne for bruk i

hele anleggsperioden. Ener endt anlepgsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pd
Husehyjordet legges tilbake.
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Innenfior #2 skal eventuelle traer som mé felles for & giennomfore tiltaket fremgd av plan for
anleggs- og riggomrider pki. g Ovrige traer beskyttes med byggegjerder, eventuell matter, i
anleggsperioden.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnetl SF il eksisterende energianlegp opprettholdes,

Innenfor #5 skal asketreet i almelunden og trerekke langs Sosterhjemmet bevares og rotsoner
sikees. Riggfunksjoner skal plasseres slik at ovrige trier med rotsener ikke skades. Eventuelle
treer som mé felles for 4 giennomfore tiltaket skal fremgd av plan for anlegg og riggomeider
pkt. g. Trazr som skal bevares md beskvttes med byggegjerder. eventuelt matter, i
anleggsperioden. Dette gjelder ogsd for traee med rotsone som ligger i randsonen mol

by ggeomridet, Trar som mé felles eller blir skadet skal etter at anlegpet er ferdigstilt erstattes
med nye trazr, med minimum omkrets pd 20 cm en meter over lerreng.

Om almetrar innenfor #6 skades som en folge av anleggsvirksomheten skal de erstattes
med samme antall tre av samme an ndie anlegget er ferdipstilt. Nyplantete trier skal hi
minimum omkrels pi 20 cm én meter over bakken.

5.2 BG #7 (teknisk byag)

Innenfor bestemmelsesomriide #7 tillates det bygd ett teknisk bygg til sneproduksjon.
Maksimalt tillatt BY A for teknisk bygg 30 m*. Det tillates gesimshovde pd inntil 3.0 meter og
mamchayde inntil 4,0 meter,

Rekkefelgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

6  Forigangsetting (felt A1-AT)

6.1 Nedvendige steytiltak
For igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nodvendige stoytiltak vasre ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, j£ 1.4.4,

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase
Fer igangsetting av tunnelarbeid skal nadvendige anlegg for tunnelvann og
overvannshindiering i anleggsfase vaere ferdig opparbeidet etter godkjent plan, j1 1.4.2.

6.3 Gangveier, lysleype og tursti

Fer arbeid med hovedanlepget herunder etablering av anleggsveier, oz tunnelpdhugg kan
siaries opp skal gangveier op lysleype pd fell 81 og 42 samt lysloype og turst ved
Makrellbekken pd felt # 4 veere midlentidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7 Fer bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-AS5)

7.1  Utomhusanlegg
Senest 12 méneder etter avsluttel anlepgsarbeid, skal alle utomhusanleggene vare ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.



7.2  Husebybakken Skipark
Senest 12 méineder elter avsluttel anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark vaere reetablert
etier godkjent plan, if. 1.4.4,

7.3  Kompenserende tiltak for barn og unge
Senest |2 mineder etter avslutiet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak § form av opparbeiding
av manglende turveilenke (A12), nord for Smithssvingen, vare ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser hle
egengadkjent ved bystyrets vedtak av 13.11.2019 sak 358,
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 22.11.2019

Ina RognQ. b

{1]
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR M/ERRADALEN, Gor. 29, Bor. 559 m.fl.
§1.  Avgrensning

Det regulerte omrddet er vist pd plankart merket OP1-200502608 og datert 23.06.2009, rev.
10082012 og 11.03.2013.

§2. Arealformil

Omrddene reguleres til;

» Byggeomrade  -bolig

s  Friomride

» Friomride - turvei

» Fareomride - hayspentanlepgg

o Spesialomride - naturvemnomedde (SN 1 = 2)

» Spesialomrdde - bevaring (automatisk fredet kuliurminne)/naturvernomrdde (SN-1)
* Spesialomride - bevaring (automatisk fredet kulturminne)/turvei

43, Felleshestemmelse

Plastring av bekkekanter, kanalisering av bekker, eller andre tiltak som hindrer vannets
naturlige lep, er ikke tillatt, Reetablering av bekkelop som er lagt i ror eller kanalisent kan
tillates,

£4. Bypgeomride — bolig
Byggeomridet skal ha bestemmelser som tilliggende boligomride,

§5. Friomride — turvei

Turvei skal opparbeides som vist pa plankartet. Innen delstrekninger som pd plankartet er
markert med 2,5m bredde er det kun tillat med vedlikeholdstiliak for turvei innen eldre
bredder og dybder for toppdekke, og vedlikehold av lvsopplegg inklusive uiskifting av stolper
i eksisterende fundamentpunkter og foringstrascenes bredder og dybder, Hvis det sokes
dispensasjon fra planen pd dette punktet skal soknaden forelegges Byvantikvaren for vurdering
av arkeologisk undersekelse/overviking jf. kml. §§ 8 og 9. For evrige delstrekninger er det
tillatt med flytting og utskifting av stolper langs eksisterende lyssatte turveier. Det er tillatt
med nedvendig graving i forbindelse med vedlikehold. Ved eventuelle vegetasjonstiltak og
gravearbeider, skal naturinngrepene begrenses til et minimum, og tiltakene skal uitfiores slik at
kjente naturkvaliteter ikke forringes.

§6. Spesialomride — naturvernomride
6.1 Generelle bestemmelser
Byantikvaren og Bymiljoctaten skal uttale seg til soknad om tiliak.

Terrengoppfylling eller annen terrengendring eller fjeming av landskapselementer tillates
ikke. Plassering av varige, midlentidige eller transportable konstruksjoner ¢ller anlegg, er ikke
tillant. Eksisterende stier opprettholdes. Ved eventuelle gravearbeider skal naturinngrepens
begrenses til ¢t minimum og arbeidene skal vtferes slik at kjente naturkvaliteter ikke blir
forringet. Det er ikke tillatt med tiltak som inneberer endring av naturlig hjemmehorende
vegelasjon.
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6.2 Spesialomride naturvernomride - SN 2
Innenfor SN 2 er fjeming av dod ved og hogst ikke tillatt. Det tillates imidlertid & fjerne trase
som kan komme i konflikt med avstandskrav til stromledninger.

&7, Spesialomrade - bevaring av automatisk fredet kullurminne/ maturvernmomrade (SN-1)
og spestalomrdde - bevaring av automatisk fredet kulturminnefturver

Innenfor arealet regulert til spesialomrdde — bevaring av automatisk fredet
kulturminne/naturvernomride og spesialomride - bevaring (automatisk fredet kulturminne,
turvei) skal det ikke, uten etter seerskilt soknad og tillatelse fra rett kulturmyndighet
igangsettes tiltak som er egnet 6l 4 skade, odelegge, grave ut, fivite, forandre, tildekke, skjule
eller pd annen mite utilberlig skjemme det automatisk fredete kulturminnet. Det er ikke tillan
med filtak som innebaerer inngrep i grunnen eller endring av naturlig hjemmeherende
vegetasjon. Terrenginngrep, drenering og lignende tillates ikke, Det er ikke tillatt & kjore
utenfor allerede ctablert vei, bortsett fra nér grunnen er stabil pga, tele. Hogst av trar er tillan,
dersom disse kommer i konflikt med automatisk fredete kulturminner eller naturkvaliteter
knyttet il gamme] kulturmark. Arbeidet skal skje pd en méite som ikke skader eller gir risiko
for skade pd kultur- eller naturverdiene. Alle tiltak utover vanlig vedlikehold krever
dispensasjon etter kulturminneloven fra kulturminnemymdigheten

§8  Kolsishanen giri bro over planomradet. Gjeldende regulering for banen
opprettholdes.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 23092015 sak 254.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for bywtvikling. den 25.09.2015

Cormilis “~m“ga

Emilie Stang, bem,
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for del av gnr./bnr. 29/4 m fl.
Kartnummer UTI-201708944, datert 29.01.2019 og revidert 02.03.2022

Det regulerte omradet er vist pa 20 plankart merket UTI-201708944, datert 29.01.2019 og revidert
26.06.2019 og 20.09.2019. Endring er vist pa kart merket UTI-202101108, datert 13.12.2021 og
revidert 07.03.2022.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for etablering av nytt vannbehandlingsanlegg og
overfgringstunneler for vannforsyning med tilhgrende anlegg og konstruksjoner.

Hensikten med reguleringsendringen er a flytte felt A2 (ny plassering av ventilasjonstarn som
etterkommer innspill fra medvirkning) samt a utvide planomradet for & kunne justere tunnelsonen.
Endringen i tunnelsonen medferer utvidelse av bebyggelse- og anlegg — vannbehandlingsanlegg
under bakken og sikringssone H190 pa bakkeniva.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt ved infiltrasjon i grunnen eller ledes frem til neermeste resipient, og
skal fortrinnsvis handteres i apne lgsninger. Overvann som ledes til resipient skal ha god vannkvalitet.
Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses.

1.2  Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet
gyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3  Miljekvalitet

1.3.1  Stgyianleggsfasen

For stgy i anleggsfase skal statlige retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen T-
1442/2021, tabell 2, «gvrig industri» legges til grunn. For steyniva pa natt skal grenseverdier i Oslo
kommunes stayforskrift benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og 9.9 skal benyttes for beregning og
dimensjonering av tiltak for begrensning av bygge- og anleggsstay.

Helseetaten vil veere koordinerende myndighet nar det gjelder behandling av sgknader om
nedvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger etter stgyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og
dokumentasjon med oversikt over stayende aktiviteter og avbgtende tiltak skal forelegges Helseetaten
for alle aktiviteter som utvikler sty som kan overskride grenseverdiene i forskriftens § 12 og impulsiv
stgy som krever godkjenning etter § 14. Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved sgknad om
igangsettingstillatelse. Fglgende dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges sgknad om tillatelse til
a gjennomfgre arbeider som kan overskride grenseverdiene.

a) Beregninger av stoyende hovedaktiviteter med utarbeiding av n@dvendig staysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjering av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige stgyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av stgyforhold under gjiennomferingen av arbeidet.
e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bergrte parter. Bergrte naboer skal

varsles om stgyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.
f) Strategi for handtering av steyklager og tilbud om erstatningsboliger.
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For innendears strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendgrs grenseverdier T-1442, tabell 5. For
tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2  Stgyidriftsfasen

For stey i driftsfase skal statlige retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen T-1442/2021,
tabell 2, «@vrig industri» legges til grunn.

1.3.3  Vibrasjoner

For vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pa boligbygninger og andre vibrasjonsfalsomme
bygninger skal fglgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjoner hentet fra NS8141 (noe forenklet)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamentering/grunnforhold svingehastighet v) (mm/s)
Avstand Avstand
5-30 m >30m
Neeringsbygg og Grunnmur eller plate pa sand, grus, 20 15
boliger i normal silt, leire
tilstand
Grunnmur pa fast morene, 30 25

sprengstein

Grunnmur eller peler/pilarer til fast 50 50
berg evt. tynt avrettingslag over berg

Transformatorer All fundamentering 20 20
med tilbehar

Hayspentmaster All fundamentering 30 50
Hoayspentmaste- All fundamentering 20 50
vanger

For byggverk som er i en gmtalig tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.),
reduseres grenseverdiene med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter sterre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomfares kontinuerlige vibrasjonsmalinger i sprengningsperioden pa
forventet utsatte lokaliteter. Om n@dvendig skal det gjennomfgres avbgtende tiltak.

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1  Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg innsendes
utomhusplan i malestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er bergrt av
anlegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye vannforsyningsanlegg. Planen skal
vise/dokumentere: gjerder, stgttemurer, gangveier, internveier med snuareal, parkeringsareal for
sykkel og oppstillingsplass for utrykningskjeretgy, handtering av renovasjon, overvann og sng,
stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng, treer,
beplantning og grenne vegetasjonsflater.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal vaere ferdig
opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 maneder etter at det er gitt
midlertidig brukstillatelse. Utomhusplan for driftsbygg (felt A1) skal forelegges Byantikvaren.
Byantikvarens uttalelse skal fglge sgknad om rammetillatelse.
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1.4.2  Plan for anleggsfasen

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen. Anleggsfasen
skal gjennomfaeres pa en skansom mate for & unnga ungdvendige inngrep i eksisterende terreng og
vegetasjon, samt unnga senkning av grunnvannstand og setningsskader pa bebyggelse i og rundt
tiltaksomradet. Plan for anleggs- og riggomrader skal redegjare for:

a) Utbyggingsfaser/gjennomfering.

b) Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsomrader, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

c) Kjgremeanster for hvordan trafikken forbi og gjennom omrédet skal handteres, herunder
anleggstrafikk. Kjgremgnster skal kartfestes.

d) Nedvendige trafikksikkerhetstiltak med saerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivtrafikk og beredskapskjeretayer. Skoleveier skal ivaretas
spesielt.

e) Planlagte tiltak for a ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og naeringsbebyggelse
som bergres midlertidig i anleggsfasen.

f) Tiltak for istandsetting av arealer herunder beplantning som pavirkes midlertidig i
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anleggs- og riggomrade.

g) Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/treer.

h) Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/traer som
skal ivaretas i anleggsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas i anleggsfasen
og sikres mot at skade oppstar som fglge av anleggsfasen.

j) Handtering av stey, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbgtende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for handtering av
uventet grunnforurensning i hele planomradet.

k) Nadvending omlegging av eksisterende vann- og avlgpsanlegg.

1) Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann.

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk pavirker friomrader og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og riggomrader skal oversendes Statens vegvesen og kommunal veimyndighet
for uttalelse.

1.4.3  Plan for miljgoppfelging/kvalitetsprogram for miljg og energi

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge miljgoppfalgingsplan. Miljgopp-
felgingsplanen skal redegjgre for forhold knyttet til massehandtering, herunder transport, stey og
vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, naermiljg og friluftsliv, naturmiljg (inkludert tiltak mot
spredning av ugnskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og kulturmiljg samt materialvalg,
avfallshandtering og energibruk i anleggsfase og i permanent situasjon. Miljgoppfglgingsplanen skal
sette krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fiellanlegget. | anleggs- og riggomrader som
drenerer til Maerradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva skal det gjennomfgres ngdvendige
beredskapstiltak for & redusere risiko for utslipp eller annen negativ pavirkning av vassdragene. Plan-
og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i planen.

1.4.4  @vrige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig neer- eller fiernvirkning skal det senest ved sgknad om
rammetillatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i ngdvendig grad belyser
tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet skal det
foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet skal det
foreligge plan for ngdvendige stayskjermingstiltak. Krav til plan for nadvendige staytiltak faller bort
dersom det dokumenteres at grenseverdier for stay vil overholdes.

Sammen med sgknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og sykkelvei langs Sgrkedalsveien



skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og utforming. Den skal
godkjennes av Bymiljgetaten og Statens vegvesen.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak som bergrer
forvaltningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS og Statens vegvesen, skal det
foreligge uttalelse fra disse.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)
21 Vertikalniva 1
2.1.1  Vannforsyningsanlegg, felt A6, A7

2.1.1.1 Arealbruk
| felt A6 og A7 kan det oppfares konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilh@rende funksjoner.

2.2  Vertikalniva 2
2.2.1  Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5

2.2.1.1 Arealbruk

| felt A1 kan det oppfares bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilhgrende
funksjoner. | felt A2—A5 kan det oppfagres konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilhgrende
funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt A1—-A5 er inntil %-BYA= 80.

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stgttemurer, gjerder etc. tillates etablert utenfor
byggegrense. Der det ikke er angitt byggegrense, gar byggegrense i formalsgrense.

2.2.1.4 Hoyder

Felt Al
Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner (tunnelportal) er kote +148. Tillatt maksimal heyde for
bebyggelse er kote +150. Tillatt maksimal hgyde for tekniske anlegg pa tak er kote +152.

Felt A2
Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +145.

Felt A3
Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner er kote +83.

Felt AS
Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner er kote +31.

2.2.1.5 Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1 skal gis en utforming som er
tilpasset naturgitte og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges vekt pa a dempe fiernvirkning ved
bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske virkemidler menes materialbruk og
fargebruk pa byggets fasade. Materialbruk for portalers eksterigr skal i hovedsak vaere betong og/eller
naturstein.

Naeromradets landskap/terreng skal veere farende ved plassering av bebyggelse, slik at bebyggelsen
tilpasses terrenget i starst mulig grad. Utearealene skal vaere godt forankret til stedet gjennom god
terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av vegetasjon. Takene skal behandles
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som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske installasjoner som ventilasjon og
eksosavkast skal integreres i den arkitektoniske utformingen. Solceller pa tak og fasader tillates.
Reflekterende takflater tillates ikke, med unntak av solceller.

For a redusere visuelle nzer- og fiernvirkninger av installasjoner i felt A2 skal farge- og materialvalg
tilpasses stedets omgivelser. Fasadematerialene skal holdes i marke fargetoner. Ra ubehandlet
betong tillates ikke.

Materialbruk for tunnelportalenes eksterigr skal i hovedsak vaere betong og/eller naturstein i felt A3,
A4 og A5. Konstruksjonene tilpasses terrenget i starst mulig grad, og tilbakefylling av masser tilpasses
konstruksjon og terreng.

2.2.1.6 AvKkjorsel
Atkomst til felt A1 er via felt KV1. Atkomst til felt A2, A3, A4 og Ab tillates for drift og vedlikehold.
Atkomst til A2 skal skje over gnr./bnr. 29/792 og 29/4.

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt A1 skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og maksimum 20
bilparkeringsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal veere i garasjeanlegg eller under tak, med
lasemulighet og i neerhet av bebyggelsens inngangsparti. Det tillates ikke permanent
bilparkeringsareal pa terreng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 1
3.1.1  Kjgreveg, felt KV3

3.1.1.1 Arealbruk
Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for vegformal.

3.2  Vertikalniva 2

3.2.1  Kjgreveg, felt KV1, f_KV2

Det kan oppfares anlegg og konstruksjoner for vegformal. Veg skal utferes med fast dekke og i
henhold til Oslo kommunes gate og veinormal.

Felt KV1 skal utformes som avkjersel.

Felt f_KV2 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og senere utskilte eiendommer.

3.3 Gang- og sykkelveg

3.3.1  Arealbruk

Det kan oppfgres anlegg og konstruksjoner, herunder stgttemurer, for gang- og sykkelvegformal.
3.3.2  Utforming

Gang- og sykkelveg skal ha bredde fem meter (tre + to), utfgres med fast dekke og veere
giennomgaende gjennom avkjgrsel.

3.3.3  Eierskap
Gang- og sykkelveg er offentlig.

3.4  Annen veggrunn - grentareal, felt o_VG1, o_VG2, f VG3

3.4.1  Arealbruk

| felt o_VG1, o_VG2 og f_VG3 kan det oppfares anlegg og konstruksjoner i tilknytning til vegformalet,
herunder stgttemurer, belysning, overvannshandtering og areal for tilknytning til gangfelt, sykkelveg og
fortau. Arealer regulert som annen veggrunn — grgntareal skal tils&s og beplantes, steinsettes eller
opparbeides pa en annen parkmessig mate.



3.4.2  Eierskap

Felt o_VG1 og o_VG2 er offentlig. Felt f_VG3 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og senere utskilte
eiendommer.

3.5 Grennstruktur — friomrade, felt F1, F2

3.5.1  Arealbruk

Felt F1
Innenfor felt F1 tillates vegetasjon holdt nede for & unnga at busker og treer kan utgjere
sikkerhetsrisiko for ventilasjonstarnet.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, stay- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

41 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefgres med mindre noe annet fremgar
av denne planen.

4.2  Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H190

421  Felt H190_1

Det tillates ikke boret brgnner for vann, energi eller gjennomfert andre sgknadspliktige eller ikke-
spknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

422  Felt H190_2

Det tillates ikke boret branner for vann, energi eller giennomfgrt andre sgknadspliktige eller ikke-
sgknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er godkjent av Oslo
kommune, Vann- og avigpsetaten.

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon i en sone pa fire meter rundt felt A1.

423 Felt H190_3, H190_4
Det tillates sikringstiltak for tunnel som f.eks. bolting og injisering.

4.3  Faresone for hgyspenningsanlegg H370

43.1 FeltH370_1

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen og alle tiltak i terrenget og anleggsarbeid
innenfor hensynssonen skal pa forhand er avklart med ledningseier.

43.2  Felt H370_2-3

Det tillates ikke gjennomfgrt sgknadspliktige eller ikke-sgknadspliktige tiltak i grunnen, med mindre
disse pa forhand er avklart med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

5.1 BG #1-6, 8-11 (midlertidig anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomrade #1-6 er det tillatt med anleggs- og riggomrade i anleggsfasen for
tiltakene. Omréadet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjgreareal,
parkeringsareal, renseanlegg for vann, mellomlagring av masser og annet som er ngdvendig for
gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige terrengendringer, stattemurer
og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anleggs- og riggomradet.
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Dersom ikke annet fremgar av denne plan, skal alle omrader hvor det er utfert anlegg, eller som er
benyttet i anleggsvirksomheten, senest ett ar etter at tiltaket er avsluttet/satt i drift, veere tilbakefart til
opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til utomhusplan/landskapsplan/ byggeplan, jf. punkt 1.4.
Utomhusplaner/landskapsplaner skal vise hvordan omradet skal fremsta etter at anlegget er avsluttet.
Disse skal vise veier, terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekter for massetransport, men anleggsaktiviteten skal ikke medfgre
at atkomst til Sollerud sméabathavn blokkeres.

Innenfor# 1 og #2 tillates det & legge om gangveier og lysleyper som skal veere apne for bruk i hele
anleggsperioden. Etter endt anleggsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pa Husebyjordet
legges tilbake.

Innenfor #2 skal eventuelle treer som ma felles for & gjennomfare tiltaket skal fremga av plan for
anlegg og riggomrader pkt. g. @vrige treer beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden.

Innenfor #3 tillates terrenget hevet med maksimalt 2,0 meter i anleggsperioden for & fa opparbeidet et
hensiktsmessig riggomrade.

Utover inngjerdet omrade for anleggsventilasjon og omrade med mellomlagret masse skal #3 i
perioden mellom anleggsfase 1 og 2 gjenapnes for allmennhetens bruk, inkludert reetablering av
turveiforbindelser. Det tillattes & sikre mellomlagrede masser med gjerde. Ved endelig istandsetting og
opparbeiding av #3 skal det benyttes stedegne masser og tilrettelegges for naturlig revegetering.

Innenfor #3, og #8-10 skal stammer fra edellgvtreer (eik, ask, alm) med stammeomkrets > 100 cm
(malt i brysthgyde) som ma felles som en del av tiltaket, kvistes, mellomlagres og legges tilbake i
omradet.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnett SF til eksisterende energianlegg opprettholdes.

Innenfor #5 skal asketreet i almelunden og trerekke langs Sgsterhjemmet bevares og rotsoner sikres.
Riggfunksjoner skal plasseres slik at gvrige traer med rotsoner ikke skades. Eventuelle treer som ma
felles for & gjennomfgre tiltaket skal fremga av plan for anlegg og riggomrader pkt. g. Traer som skal
bevares ma beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i anleggsperioden. Dette gjelder ogsa for
traer med rotsone som ligger i randsonen mot byggeomradet. Traer som ma felles eller blir skadet
skal etter at anlegget er ferdigstilt erstattes med nye traer, med minimum omkrets pa 20 cm en
meter over terreng.

Om almetreer innenfor #6 skades som en fglge av anleggsvirksomheten skal de erstattes med samme
antall tre av samme art nar anlegget er ferdigstilt. Nyplantete treer skal ha minimum omkrets pa 20 cm
én meter over bakken.

Innenfor #8 tillates kun ngdvendige tiltak i form av hogst, bergrensking og ngdvendige sikringstiltak
knyttet til utgraving av byggegrop innenfor #3. Om det ikke er behov for & gjennomfare slike tiltak skal
det ikke utferes inngrep i omradet.

Innenfor #9 og #10 tillates kun ngdvendige tiltak i form av vegetasjonsrydding og massetilfgrsel for &
anlegge midlertidig turvei.

Innenfor #11 tillates anleggstrafikk til og fra #3 og nedvendige trafikksikkerhetstiltak knyttet til
anleggstrafikken.

5.2 BG #7 (teknisk bygg)

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates det bygd ett teknisk bygg til sn@produksjon. Maksimalt tillatt
BYA for teknisk bygg 30 m2. Det tillates gesimshayde pa inntil 3,0 meter og menehgyde inntil 4,0
meter.



Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

6 Far igangsetting (felt A1-A7)

6.1 Ngdvendige stoytiltak

Far igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle ngdvendige staytiltak veere ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

Far igangsetting av tunnelarbeid skal ngdvendige anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i
anleggsfase veere ferdig opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.2.

6.3  Gangveier, lyslogype og tursti

Fgr arbeid med hovedanlegget herunder etablering av anleggsveier, og tunnelpahugg kan startes opp
skal gangveier og lyslgype pa felt #1 og #2 samt lyslgype og tursti ved Makrellbekken pa felt # 4 veere
midlertidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

Far anleggsarbeid innenfor #3 kan starte skal turveiforbindelse veere midlertidig lagt om etter godkjent
plan, jf. 1.4.4. Turveiforbindelsen skal vaere tilgjengelig for allmennheten mellom anleggsfase 1 og 2.

7 Far bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A5)

71 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal alle utomhusanleggene veere ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.

7.2  Husebybakken Skipark

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark veere reetablert etter
godkjent plan, jf. 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak i form av opparbeiding av
manglende turveilenke (A12), nord for Smithsvingen, vaere ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent
ved bystyrets vedtak 07.09.2022 sak 248/22.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 14.09.2022
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som Ved j ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Regme"ngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

OS'.‘D bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 02.02.2026 — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Co regulering i vertikalniva 2 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME - Gjeldende k delpl; : KDP-17
. -N gfold innenfor k ittet. Se eget Kart. Se tegnforklaring pa eget ark

Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. 9 9 pa &g

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 152508/ 86526040 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Ullernkammen 19

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

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 28/827
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

Dato: 02.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Hoydereferanser

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

A

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

- Reguleringsplan: Se reg.best.

regulering i vertikalniva 1
- Gjeldend delp : KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder 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: 152508/ 86526040 Deres ref.:

Adresse: Ullernkammen 19

Kommentar:

Gnr/Bnr: 28/827

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato: 02.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 152508/86526040

Deres ref.:

592200 592500

592200 592500
© 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 gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
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Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
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Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled
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Smabathavn, fremtidig
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Velkommen til

Nordvik
Rga

Velkommen til Nordvik Bolig Rga - din lokale
eiendomsmegler pa Raa, Ullern, Lilleaker,
Holmenkollen og Vinderen.

Vi hjelper deg med kjgp og salg av bolig i omradene
R@a, Ullern, Lilleaker, Holmenkollen og Vinderen, og
tilbyr skreddersydde lgsninger som sikrer best mulig
resultat. Vare erfarne meglere har inngadende
kjennskap til disse ettertraktede omradene og forstar
hva som verdsettes i markedet. Med oss far du en
trygg og profesjonell prosess, uansett om du skal
selge en villa i Holmenkollen, et hus pa Ullern eller en
leilighet pa Lilleaker. Hos Nordvik Rga far du personlig
oppfalging og malrettet markedsfgring som nar de
rette kjgperne. Vi bruker moderne, digitale kanaler og
lokalkunnskap for @ fremheve det unike ved din bolig.
Erfaringen var pa Rga, Ullern, Lilleaker, Holmenkollen
og Vinderen gir oss et solid grunnlag for & levere
resultater som mgter dine forventninger.

Vare meglere hjelper deg med a finne den riktige
prisen og utforske mulighetene i dagens marked. Vi er
stolte av & veere din lokale partner pa Oslo Vest.

Veekergveien 203c, 0751 OSLO
roa@nordvikbolig.no
22225500




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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

Generelt

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

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

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

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

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

1. Hvitevarer medfalger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

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

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen

4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

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

7. Kjgkkeninnredning medfelger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. Markiser, persienner og annen type
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter avalle slag, samt fastmonterte
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. Sentralstgvsuger medfalger med komplett
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder

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

12. Installerte smarthuslgsninger

med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt
tilhgrende tradlgse enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfalger
likevel ikke.
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13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgrs innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange,
medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfglger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0og rgykvarsler 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 falge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfegrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Oppdragsnr: 22-0014/26

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Ullernkammen 19 0380 OSLO
Matrikkel: Gnr 28, bnr 827, snr 45 (ideell andel 1/1) / Gnr 28, bnr 827, snr 44 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Erik Hoyem

Eiendomsmegler / Partner
Oslo Vest Eiendomsmegling AS
e.hoyem@nordvikbolig.no
452 57 575



