== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

931019 651

Aksjeselskap

ULLEVALSV 107 AS

v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Frederik Skalstad
04.05.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 23.05.2023

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 931019651

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1950 190 1826 788
Sum inntekter 1950190 1826 788
Kostnader

L gnnskostnad 108 395 108 395
Annen driftskostnad 3283 467 1177 253
Sum kostnader 3391 862 1285 648
Driftsresultat -1441672 541 140
Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 183 892
Sum finansinntekter 183 892
Annen finanskostnad 219 843 230 838
Sum finanskostnader 219 843 230838
Netto finans -219 660 -229 946
Ordinaert resultat far skattekostnad -1 661 332 311194
Ordineert resultat etter skattekostnad -1 661 332 311194
Arsresultat -1661 332 311194
Totalresultat -1661 332 311194
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fra annen egenkapital -1661 332 311194
Sum overfaringer og disponeringer -1661 332 311194
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 978 128 978 128

Sum varige driftsmidler 978 128 978 128

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 978 128 978 128
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 2094

Andre fordringer 50 505 48 818
Sum fordringer 52 599 48 818
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 601 312 144 687
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 601 312 144 687
Sum omlgpsmidler 653911 193504
SUM EIENDELER 1632039 1171633

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 114 500 114 500
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 114 500 114 500
Opptjent egenkapital

Udekket tap 7715957 6 054 624
Sum opptjent egenkapital -7 715 957 -6 054 624
Sum egenkapital -7 601 457 -5940 124
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 9014 099 7004 612
Sum annen langsiktig gjeld 9014 099 7004 612
Sum langsiktig gjeld 9014 099 7004 612

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 22 205 21 800
Leverandargjeld 166 647 29714
Annen kortsiktig gjeld 30545 55631
Sum kortsiktig gjeld 219 397 107 145
Sum gjeld 9233 496 7111757
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1632039 1171633
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 305678

Enheten

Organisasjonsnummer : 931 0192 651

Organisasjonsform: Aksjeselskap

Foretaksnavn: ULLEVALSV 107 AS

Forretningsadresse: v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1
01792 OSLO

Regnskapsar

Arsregnskapets pericde: 01.01.2021 - 31.12.2021

Konsern

Morselskap i konsern: Nei

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ

Bekreftet av representant for selskapet: Frederik Skalstad
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 04.05.2022
Revisjon

Arsregnskapet er utarbeidet av ekstern

autorisert regnskapsferer: Ja

Ekstern autorisert regnskapsferer har i

lepet av regnskapsdret bistdtt ved den
lepende regnskapsferingen eller utfert

andre tjenester for selskapet enn &
utarbeide arsregnskapet: Ja

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pd at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 01.06.2022

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 931 019 651
ULLEVALSV 107 AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 950 190 1 826 788

Sum inntekter 1 950 190 1 826 788

Kostnader

Lennskostnad 108 395 108 395

Annen driftskostnad 3 283 467 1 177 253

Sum kostnader 3 391 862 1 285 648

Driftsresultat -1 441 672 541 140

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 183 892

Sum finansinntekter 183 892

Annen finanskostnad 219 843 230 838

Sum finanskostnader 219 843 230 838

Netto finans -219 660 -229 948

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad -1 661 332 311 194

Ordinert resultat etter

skattekostnad -1 661 332 311 194

Arsresultat -1 661 332 311 194

Totalresultat -1 661 332 311 194

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -1 661 332 211 194

Sum overferinger og

disponeringer -1 661 332 311 194
Utskriftedato 01.06.2022 Organisasjonsny 931 019 651 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 931 019 651
ULLEVALSV 107 AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og
annen fast eiendom 978 128 278 128
Sum varige driftzmidler 978 128 078 128

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 978 128 978 128
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 2 094

Andre fordringer 50 505 48 818
Sum fordringer 52 599 48 818
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 601 312 144 687
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 601 312 144 687
Sum omlepsmidler 653 911 193 504
SUM EIENDELER 1 632 039 1 171 633

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 114 500 114 500
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 114 500 114 500

Utskriftedato 01.06.2022 Organisasjonsny 931 019 651 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Udekket tap 7 715 957 6 054 624
Sum opptjent egenkapital -7 715 957 -6 054 624
Sum egenkapital -7 601 457 -5 840 124
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 9 014 099 7 004 612

Sum annen langsiktig gjeld 9 014 099 7 004 612

Sum langsiktig gjeld 9 014 099 7 004 612

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 22 205 21 800

Leverandergjeld 166 647 29 714

Annen kortsiktig gjeld 30 545 55 631

Sum kortsiktig gjeld 219 397 107 145

Sum gjeld 9 233 496 7 111 757

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 632 039 1 171 633
Utskriftedato 01.06.2022 Organisasjonsny 931 019 651 Side 3 av 3

23.05.2023 kI 21:50 Brgnngysundregistrene Side 7 av 42
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Organisasjonznr: 931 019 651
ULLEVALSV 107 AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende 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 tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

23.05.2023 kl 21:50 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Arsmote 2022

5291 Ullevalsveien 107 AS

€ oBOS
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2 Ullevalsveien 107 AS

Til aksjonzerene i Ullevalsveien 107 AS

Velkommen til generalforsamling, onsdag 4. mai 2022 kl. 18:30 — Baker Hansen,
Ullevalsveien 95.

Innkallingen inneholder aksjeselskapets arsrapport og regnskap for 2021. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for aksjeselskapet ved 4 delta pa
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret
som skal forvalte Ullevalsveien 107 AS det kommende aret.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

| generalforsamlingen kan aksjeeier og ektefelle eller eventuell samboende mate,
men bare én har stemmerett.

Aksjeeier kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.
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3 Ullevalsveien 107 AS

Innkalling til generalforsamling

Ordinzer generalforsamling i Ullevalsveien 107 AS
avholdes onsdag 4. mai 2022 kl. 18:30 — Baker Hansen, Ullevalsveien 95.

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av meteleder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede
C) Valg av en til & fere protokoll og minst en metedeltaker som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT FOR 2021

3. ARSREGNSKAP FOR 2021
Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital

4. GODTGJORELSE TIL STYRET

5. INNKOMNE FORSLAG
Ingen saker til behandling.

6. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av styreleder for 1 ar
B) Valg av 2 styremedlemmer for 1 ar
C) Valg av 1 varamedlem for 1 ar

Styret i Ullevélsveien 107 AS

Tone Alexandra S. Larsen Aleksandra Roos  Stein Ole Kolstad Varhaug

Protokollen blir gjort tilgjengelig pa Vibbo.no
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4 Ullevalsveien 107 AS

ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Tone Alexandra S. Larsen Maria Dehlis Vei 35
Styremedlem Aleksandra Roos Ullevalsveien 107 D
Styremedlem Stein Ole Kolstad Varhaug Ullevalsveien 107 D
Varamedlem Gunnar M. Henriksen Risbakken 19

Styrets medlemmer bestar i dag av 1 mann og 2 kvinner.

Generelle opplysninger om Ullevalsveien 107 AS

Aksjeselskapet bestar av 40 leiligheter og 3 forretningslokaler knyttet til aksjer.
Ullevalsveien 107 AS er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjons-
nummer 931019651, og ligger i bydel St.Hanshaugen i Oslo kommune med falgende
adresse:

Ullevalsveien 107

Gards- og bruksnummer:
216 250

Aksjeselskapets formal er & gi aksjonaerene enerett til bruk av egen bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen.

Ullevalsveien 107 AS har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.
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5 Ullevalsveien 107 AS

STYRETS ARBEID 2021-2022

Det har siden siste generalforsamling veert avholdt sju styremgter. Ut over dette har styret
hatt utstrakt kommunikasjon per telefon og e-post, og diverse mater med fagpersonell.

Styret har ikke pafert garden kostnader utover tildelt honorar.

Det har ikke veert noen vannlekkasjer, strembrudd eller innbruddsforsek dette aret.

Alle tre garasjene er utleid.

Av bygningsmessige forhold kan felgende nevnes:

Det er fortsatt tendenser til vannansamling i brenntanken i bakgarden, noe som
tyder pa at det siger vann inn i tanken fra grunnen via rgrgjennomfearinger.
Vaktmester folger opp dette med Drape AS (tidl. Energico).

Laskassen i jernporten til bakgarden ble skiftet ut i september 2021.

Det har veert problemer med defekt sylinder til inngang B for automatisk derapner, og
dette ble utbedret i september 2021. Brudd pa stremtilfarsel til kontakt til postlas-
kontakt funnet og utbedret. Omfattende feilsak | samrad med Porttelefonservice var
ngdvendig for a fa lgst problemet.

Gjerde mot Ullevalsveien 109 ble gdelagt etter arbeider med & fjerne treer fra
nabotomten i september. Nytt gjerde satt opp ca. en maned etter at skadeverket ble
observert.

Garden opplevde lite/begrenset varmt vann fra beredersystemet et par dager i
november. Dette skyltes defekt styring pa shuntventil mellom varmepumpe og
akkumulator-tanker. Anlegget ble tvangskjert pa neddrift for & forsyne garden med
varmt tappevann for feilen ble utbedret av Drape AS (tidl. EnergiCo AS).

Gulvet i vaskeriet sparklet og malt to strek epoxy maling i januar 2022, og i februar ble
ragrgjennomfaringer i vaskeriet tettet med brannhindrende tetningsmasse fra Fire Safe.
Vaskeriet kan na regnes fullverdig som egen branncelle

Fra mars 2022 er det montert hengelas med kode satt pa derer til sgppelrom A, B, C
og D. Sgppelrommene ma veere lukket til enhver tid for & hindre spredning av brann i
en brannsituasjon. Farst nar der er lukket er sgppelrommene a regne som separate
brannceller. Laste dorer forhindrer ogsa at uvedkommende gjenstander blir henlagt i
rommene.

Varmergr fra energibr@gnner i bakgarden har denne vinteren ikke pafert «telehiv»
med samme utslag som tidligere vintere. Etter at to energibranner ble installert i mars
2020 har bergvarmeanlegget vist hayere temperaturer pa «kulderbzerer inn/ut»
giennom varmepumpen. Derved har det oppstatt mindre nedfrysing av grunnen der
varmerar krysser bakgarden.
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6 Ullevalsveien 107 AS

Ferdigstilte prosjekter:

| overgangen november/desember 2021 ble den nedgravde oljetanken i bakgarden fjernet.
Arbeidet ble utfart av Avavi AS. Grunnen under tanken ble bekreftet friskmeldt av Avavi.
som sendte egen rapport til Oslo kommune. Det ma tilbakefylles ekstra subbus 0-20mm
pa stedet der tanken ble fiernet far ny asfaltering kan utfgres.

Firmaet Drogseth bygg renoverte hgsten 2021 tak, piper og takvinduer i garden (ref.
Vedlikeholdsplanen). | forbindelse med renoveringen fikk vi et vanninnsig i oppgang B da
en presenning ble blast av glassoverbygget far nytt glass var montert.

Ny presenning ble satt opp samme dag av Drogseth, og skadene utbedret. Taket ble
ferdigstilt 20 oktober. Ferdigbefaring ble utf@rt 5. november. Detaljer som ble kommentert
pa ferdigbefaringen har blitt utbedret i ettertid.

23.05.2023 kl 21:50 Brgnngysundregistrene
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7 Ullevalsveien 107 AS

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av aksjeselskapsts eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2022.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Inntekter
Driftsinntekter i 2021 var tilneermet likt budsjett.

Kostnader
Driftskostnadene i 2021 var tilnasrmet likt budsjett. Det ble brukt noe mindre pa drift og
vedlikehold enn budsjettert.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr -1.661.332 og
foreslas dekket ved overfgring fra egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er
ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2021.
Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2021 var kr 434.514.

For avrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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8 Ullevalsveien 107 AS

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2022.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 91.000 til ordineert vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hesten 2021 til grunn en gkning pa 4,5 % for vann
og avlgp. Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og
feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme
kostnader som i 2021. Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trad
med estimater fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med kr. 250.000 i
energikostnader for 2022.

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 er budsjettert gkt. Premieendringen er en folge av
indeksjustering pa bygninger fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Ullevalsveien 107 AS.

Lan
Ullevalsveien 107 AS har lan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til cvennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2022.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2022.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Postboks 1704 Vika

BDO AS
Munkedamsveien 45

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Ullevalsv 107 AS
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Ullevalsv 107 AS.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2021 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
¢ Resultatregnskap for 2021 selskapets finansielle stilling per 31. desember
* Noter til arsregnskapet, 2021, og av dets resultater for regnskapsaret
herunder et sammendrag av avsluttet per denne datoen i samsvar med
viktige regnskapsprinsipper. regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Penneo Dokumentnokkel: XMHYO-CIPDA-SYKID-X6J5A-F6MCY-VEEA!

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av Arsrapport. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.

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

Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig

Uavhengig revisors beretning Ullevalsv 107 AS - 2021 side 1 av 2
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|IBDO

A
for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: XMHYO-CIPDA-SYKID-X6J5A-F6MCY-VEEA!

Uavhengig revisors beretning Ullevalsv 107 AS - 2021 side 2 av 2

BDO A4S, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO,
som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital signatur”.
De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

“Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Hans Petter Urkedal

Patther

Serienummer:; 9578-5994-4-644113

1P: 188.95.XxxXXx

2022-03-19 10:52:36 UTC z

= bankiD K%

Penneo Dokumeninekkel: XMHYO-CIPDA-SYKID-X6J5A-FOMCY-VEEA!

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i  Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneoe-

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det  signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i

apprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat fra ~ dokumentet ikke har blitt endret.

en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig

validering {hvis nedvendig). Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validate

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Dokumentet er beskyttet av ett Adabe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumenteti
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12 Ullevalsveien 107 AS

ULLEVALSV 107 AS
ORG.NR. 931 019 651, KUNDENR. 5291

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2021 2020 2021 2022
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1943 441 1815 296 1939 000 1938 000
Andre inntekter 3 6 749 11 492 10 000 5000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 950 190 1826 788 1 949 000 1 943 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -13 395 -13 395 -13 400 -13 395
Styrehonorar 5 -95 000 -95 000 -95 000 -95 000
Revisjonshonorar 6 -8 730 8416 -6 000 -7 000
Forretningsf@rerhonorar -91 423 -88 890 -91 100 93 700
Konsulenthonorar 7 6 277 -5 678 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -1951156 -114 234  -2236 000 -91 000
Forsikringer -144 718 -136 599 -141 100 -151 000
Kommunale avgifter 9 -241 602 -239 616 -241 900 -248 500
Energiffyring -404 805 -165 799 -190 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -194 582 -191 251 -190 000 -195 000
Andre driftskostnader 10 -240 154 -226 770 -233 500 -243 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -3391862 1285648 -3448000 1398095
DRIFTSRESULTAT -1 441 672 541140 -1499 000 544 905
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 183 892 0 1 000
Finanskostnader 12 -219 843 -230 838 -232 000 -255 100
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -219 660 -229 946 -232 000 -254 100
ARSRESULTAT -1 661 332 311194 1731 000 290 805
Udekket tap -1 661 332 0
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 0 311 194
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Ullevalsveien 107 AS

ULLEVALSV 107 AS
ORG.NR. 931 019 651, KUNDENR. 5291

BALANSE

Note 2021 2020
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 943 128 943 128
Tomt 35000 35 000
SUM ANLEGGSMIDLER 978 128 978 128
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 100 52
Kundefordringer 2094 0
Forskuddsbetalte kostnader 50 405 48 766
Driftskonto OBOS-banken 600 701 44 079
Sparekonto OBOS-banken 612 100 608
SUM OML@PSMIDLER 653 911 193 504
SUM EIENDELER 1632 039 1171 633
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 14 114 500 114 500
Udekket tap 15 -7 715957 -6 054624
SUM EGENKAPITAL -7601457 -5940124
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 9014 099 7004 612
SUM LANGSIKTIG GJELD 9014 099 7004 612
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 30545 29 556
Leverandargjeld 166 647 29714
Palepte renter 7 941 7 862
Palepte avdrag 14 264 13 938
Annen Kortsiktig gjeld 0 26 075
SUM KORTSIKTIG GJELD 219 397 107 145
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1632 039 1171633
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14 Ullevalsveien 107 AS
Pantstillelse 17 20650 000 11 350 000
Garantiansvar 0 0]
Oslo, 16.03.2022
Styret i Ullevalsv 107 AS
Tone Alexandra S. Larsen/S/ Aleksandra Roos/S/ Stein O. Kolstad Varhaug/S/
NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.
INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Ovrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belzp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.
SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhesrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 1611420
tv og internett 190 380
Forretningslokale 103 457
Garasje 31500
Balkong 6 684
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1943 441
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15 Ullevalsveien 107 AS
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Flyttegebyr 4 000
Nakler 2700
Regnskapskorrigeringer 49
SUM ANDRE INNTEKTER 6 749
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -13 395
SUM PERSONALKOSTNADER -13 395

Det har verken vaert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er

derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: &6

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 95 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 856, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belsper seg til kr 8 750.

NOTE:7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS 6 277
SUM KONSULENTHONORAR -6 277
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drogseth Bygg AS, takomlegging -1792 870
Engelastad Garservice, bistand takomlegging -24 800
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 817 670
Drift/vedlikehold bygninger -40 314
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 200
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -80 834
Drift/vedlikehold brannsikring 2138
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 951 156

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

bygningene.
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Ullevalsveien 107 AS

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -153 496
Feieavgift 428
Renovasjonsavgift -87 679
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -241 602
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Vaktmestertjienester -124 392
Renhold ved firmaer -105 000
Andre fremmede tjenester -110
Trykksaker 2118
Mater, kurs, oppdateringer mv. -500
Andre kostnader tillitsvalgte -856
Andre kontorkostnader -825
Porto -3 345
Bank- og kortgebyr -3 007
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -240 154
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter av sparekonto i OBOS-banken 4
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 179
SUM FINANSINNTEKTER 183
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken, lan 1 -33 968
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken, lan 2 79 141
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken, lan 3 74 859
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken, lan 4 -31791
Andre rentekostnader -84
SUM FINANSKOSTNADER -219 843
NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 443 128
Oppskrevet 1992 500 000
SUM BYGNINGER 943 128
Tomten er kjapt
Gnr.216/bnr.250
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjiennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14

AKSJEKAPITAL
Aksjekapitalen er pa kr 114 500.
fordelt pa 1 145 aksjer a kr 100.

Aksjene er fordelt pa falgende mate:
1 lokale har 35 aksjer

2 lokaler har 18 aksjer hver

1 leilighet har 30 aksjer

31 leiligheter har 28 aksjer hver

2 leiligheter har 26 aksjer hver

1 leilighet har 24 aksjer

5 leiligheter har 20 aksjer hver

Ullevalsveien 107 AS

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med svrige beboere.

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

vurderes den faktiske egenkapitalen til a vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-Banken AS, lan 1

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,85 %. Lapetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2014
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS, lan 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,85 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2005
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS, lan 3
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,85 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2005
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS, lan 4
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,85 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt i ar

Ullevalsveien 107 AS

-2 000 000
721 669
132 458

-4 600 000
1656 311
169 333

-4 460 000
1677 408
159 500

-2 500 000
29222

-1 145873

-2 774 356

-2 623092

2470778

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-9 014 099

NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er felgende sikret ved pant:

Pantelan
Palgpte avdrag

9014 089
14 264

TOTALT

9 028 363

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2021 falgende bokfarte verdi:

Bygninger
Tomt

943 128
35000

TOTALT

978 128
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19 Ullevalsveien 107 AS

Annen informasjon om aksjeselskapet

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vaktmester
Ullevalsveien 107 AS har avtale om vaktmestertjeneste med Engelstad Gardservice

Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne a matte
betale for tienesten selv.

Renhold
Aksjeselskapet har avtale med Diro Oliveira om renhold av fellesarealene.

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer 565721. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonzer serge for 4 begrense
skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller
om enskelig handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden bilir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjonger belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor aksjonaers ansvar.
Den enkelte aksjonzer ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsere.

Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
aksjeselskapets ansvar 4 anskaffe og montere utstyret, mens det er aksjonzgers ansvar &
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette
til styret.
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20 Ullevalsveien 107 AS

HMS - Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at aksjeselskapet er palagt & vurdere risiko, planlegge,
organisere, utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og
sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har aksjeselskapet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i
arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tienester
og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av beligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Unntaket er korttidsutleie (opptil 30 degn i lapet av aret) eller
dersom andelseier bor i boligen selv. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pa
Vibbo..

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Ullevalsveien 107 AS er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan aksjongeren utarbeide energiattest for sin bolig.

Kabel-TV

Telia (Get) er aksjeselskapets leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Har du spegrsmal
s kontakt Telias (Gets) kundetjeneste pa telefon 21545454, eller se pa deres hjemmeside
www. telia.no.
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Storre vedlikehold og rehabilitering

2021

2021

2021

2020

2020
2018

2016

2015

2014

2011

2010

2010
2010

2007

2007
2005

2004
2004
2003

2001
2001
2000

Overgang fra tidligere nettlgsning til
Vibbo.no

Renovering av tak, takvindu og piper
Fjerning av nedgravd oljetank i
bakgarden

Graving og tilkobling

Fjerning av oljetank i fyrrom.
Rensing av ventilasjonsanlegg.

Oppussing av ocppganger.

Utskiftning av hovedtavle i
sikringsskap
Overgang til bergvarme.

Nye laser til derer.

Utskiftning av rgrledning for varmt
vann

Ny rarledning varmtvann.
Utskiftning av vinduer og darer.

Oppussing fasade og balkonger
bakgard.

Oppgradert til digitalt kabel-TV
Fasaderehabilitering

Utskiftning av porttelefonsystemet
Nye kjellerderer og der til bakgard.
Diverse utbedringer

Vatromsrehabilitering alle bad.
Rehabilitering fyrhus
Oppgradering av fyrrom, inkl. fyrkjele

Ullevalsveien 107 AS

Ekstra brgnner til
bergvarmesystemet.

Mekanisk rensing av sot og stav i
luftekanaler utfert med stakefjer.
Samtlige ventilasjonskanaler opp fra
leiligheter ble renset med roterende
kanalbgrste.

Inkl. Sparkling og maling. Utbedring
av strie pa vegger, maling av
vegger, maling av gelender,
utskiftning av alle ventildeksler.

Utskiftning av oljefyr til bergvarme,
inkl. utskiftning av
varmvannsberedere i fyrrommet.
Det inkluderte hovedinnganger,
kjellerdgrer, port og der til bakgard.

Derer og vinduer i
forretningslokalene ble skiftet.
Inkludert maling av vinduskarmer og
balkongdearer.

Inklusive bredband fra GET.
Oppussing fasade mot Ullevalsveien
og Pilestredet. Ogsa malt
vinduskarmer.

Utskiftning av darer. Omtekking av
tak, utbedring av terrasser mot
Pilestredet, skifte av takrenner,
nedlgp, sette opp rekkverk.

Ogs4 skiftet ut soilstammer.
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VEDTEKTER FOR AS ULLEVALSVEIEN 107

Vedtekter for AS Ullevalsveien 107, org nr 931 019 651 ble
vedtatt p4 konstituerende generalforsamling den 01.04.1998.
Endret pa ordinzer generalforsamling 28.03.2000, 13.06.2006, 28.05.2008, 10.05.2011,
09.05.2012 og 31.05.2016

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

AS Ullevalsveien 107 er et boligaksjeselskap som har til formal & skaffe aksjeeierne
bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pa kr 114.500.- fordelt pa 1.145 aksjer 4 kr 100.-

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere aksjeeiere i selskapet. Ingen
kan eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.
Neeringslokalene er unntatt denne regelen.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.

(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.
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2-3 Overforing av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til & overdra sin(e) aksje(r), men erververen ma godkjennes
av selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan
bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved
eierskifte ved arv eller pa annen mate nar erververen er den tidligere eiers personlige
nzerstaende eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje.

(3) Nekter selskapet & godkjenne erververen som aksjeeier, ma melding om dstte
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til selskapet. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fer godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve aksjen(e).

(5) Ved kjgp av leilighet betales et innflyttingsgebyr pa kr. 2000,- i tillegg til de
normale eierskiftegebyr. Leietaker betaler ogsa samme gebyr ved innflytting.
Eier plikter & varsle styret om nye leietakere.

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver aksjeeier gis enerett til & bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre aksjeeiere.

(4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

3-2 Bruksoverlating

(1) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. Styret skal til enhver tid informeres om hvem som bor i boligen.
Innflyttingsgebyr skal betales av leietakere iht. vedtekt 2-3 (5).
Hyppig korttidsutleie av bolig i forbindelse med Airbnb eller lignende er ikke tillatt.
Aksjeeier kan ikke benytte boligen til nasringsvirksomhet.

2
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(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar

- aksjeeieren er en juridisk person

- aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- etmedlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen
en maned etter at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes
som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.

4. Vedlikehold
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og
innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
inngangsdarer, vinduer, rar, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/
inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-
og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med
karmer. Endringer som vil pavirke fasaden, for eksempel utskiftning av vindu, ma
ligge innenfor rammer fra Bygningsetaten og skal godkjennes av styret.
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(3) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til selskapets felles-
fhovedledning. Aksjeeieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger,
ol

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for & utbedre,
plikter aksjeeieren straks & sende melding til selskapet.

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Flytting/endring av kjgkken eller bad gjeres pa aksjeeiers ansvar
s Det kreves bruk av autoriserte rarleggere og elektrikere
+ Det er ikke tillatt & koble seg direkte til vann- og avlgpsrer utenfor boligen
« Vatromsnorm ma felges.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller inventar som tilh@rer
selskapet, skal selskapet utbedre dersom skaden falger av mislighold fra en annen
aksjeeier.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
aksjeeieren.

(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd
inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til un@dig ulempe for aksjeeieren eller
annen bruker av boligen.

(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som falge av at selskapet ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

5. Palegg om salg og fravikelse
5-1 Mislighold
Aksjeeierens brudd pa sine forpliktelser overfor selskapet utgjer mislighold. Som

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

4

23.05.2023 kI 21:50 Brgnngysundregistrene Side 34 av 42



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 931019651

5-2 Palegg om salg

(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
selskapet palegge vedkommende & selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22
ferste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
selskapet rett til & kreve aksjen(e) solgt.

5-3 Fravikelse

Medfarer aksjeeierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige aksjeeiere ¢ller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Selskapet kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

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

6-2 Selskapets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til
en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre
medlemmer med 1 varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er ett ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremediem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved saerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

7-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer med unntak av pkt 7-2 (2).

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst 2/3 av de avgitte stemmer
har samtykket:

- Bygge nye eller rive hus selskapet eier eller pd annen vesentlig mate endre
bebyggelsen eller tomten
- Selge eller kjgpe fast eiendom
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- Ombygge eller pabygge hus selskapet eier dersom dette medfarer gkonomisk
ansvar eller utlegg for selskapet pa mer enn 25% av den arlige husleien

- Gjennomfgre andre tiltak som medfarer gkonomisk ansvar eller utlegg for selskapet
pa mer enn 25 % av den arlige husleien

(3) Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under
styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

(4) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammatte styremedlemmene.

7-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede
eller deltar i styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de
avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjer metelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjere minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.

8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utgver aksjeeierne den gverste myndigheten i
selskapet.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordineer generalforsamling.
Styret skal innkalle til ekstraordinger generalforsamling nar revisor eller aksjeeiere
som representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for a fa
behandlet et bestemt angitt emne. Styret skal sgrge for at generalforsamlingen
holdes innen en maned etter at kravet er fremsatt.

8-3 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med
kjent adresse. Innkallingen skal vaere sendt senest en uke for mgtet skal holdes. Tid
og sted for matet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa
generalforsamlingen. Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

(3) En aksjeeier har rett til & fa behandlet spgrsmal pa generalforsamlingen som han
eller hun melder skriftlig til styret i sa god tid at det kan tas med i innkallingen. Har
innkallingen allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er
minst en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes.
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8-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt

Hver aksjeeier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver aksjeeier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en
stemme.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg anses den eller de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

9. Inhabilitet og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av spgrsmal
som har slik seerlig betydning for egen del eller for noen naerstaende at medlemmet
ma anses for & ha fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i saken.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor
selskapet, og heller ikke om sgksmal mot andre eller om andres ansvar dersom han
eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan veere stridende mot selskapets.

9-2 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32
representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til &
gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller
selskapets bekostning.
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10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og
opplgsning

10-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen.
Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer
som av den aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen

10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sa vidt ikke annet felger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i § 13-5.

10-3 Opplosning
Ved en eventuell opplgsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.
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HUSORDENSREGLER FOR ULLEVALSVEIEN 107

1. Det er obligatorisk kildesortering av seppel i Oslo. Sjaktene stenges hvis disse
bestemmelsene ikke overholdes.

Alt avfall skal vaere i riktig pose med dobbel knute, fer det kastes i beholderne i
bakgarden eller ned i sjakten.

Glass og metall kastes pa kommunens returpunkt og aldri i sjakten.
Papir ma kastes direkte i beholderne i bakgarden og aldri i sjakten.
Pappkartonger rives opp og legges i beholderne for papir.

Avfallscontainer, s@ppelsekker, " isekk" o.l. skal ikke plasseres pa fortauet foran de tre
naeringslokalene.

2. Kasser, mgbler, emballasjer o.l. skal ikke plasseres i gards- eller portrom, kjeller eller
trappeoppganger. Sykler ma ikke parkeres i inngangspartiene da dette hindrer ferdsel og
rengjering. Kun barnevogner kan sta i inngangspartiene.

3. Alle ma rette seg etter samtlige regler for vaskeriet, samt oppslag i vaskeriet og pa tavlen
utenfor.

4. Musikkundervisning tillates ikke uten styrets samtykke. Radio, TV eller musikkanlegg ma ikke

Ingen ma ta i bruk vaskemaskiner eller t@rketrommel uten a ha gjort seg kjent med
hvordan maskinene skal brukes.

Vaskeriet benyttes etter tur i henhold til gjeldende vaskeliste.

Stremmen til maskiner og terketrommel blir borte nér det i flg vaskelista ikke er lov til &
vaske. Terketrommel og terkeskap kan benyttes inntil 30 min inn i neste vaskers tid.

Vate klzer ma ikke gjenglemmes i maskin eller i stalkum.

Vaskeriet skal ryddes og rengjeres etter bruk. Overfladig vaskepulver skal fiernes, lo i
filteret pa terketrommel skal fiernes, og klaerne skal hentes nar de er ferdige. Vinduene
skal lukkes, lyset slukkes og rommet skal lases etter bruk.

benyttes slik at de sjenerer gvrige beboere.

§. Om natten (fra kl. 23.00 til kl. 07.00) skal det vaere ro i leiligheten, sa andre beboere ikke
forstyrres. Lerdager, sendager og helligdager skal det vaere ro frem til kl. 09.00.

Hay musikk/musikkeving og hay stey (boring/hamring/banking/sliping) skal ikke finne
sted mellom kl. 17-18 eller etter kl. 21.00.

Ved starre oppussing av leilighet over lengre tid skal steyende arbeid ikke forekomme
etter kl 17.00 og ikke pa sendager.
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- Nabovarsel ma settes opp minst to -2- dager i forkant av fester. Lyden skal dempes
senest kl. 02.00.

6. Brannvesenet krever at brannbalkongene skal ha fri ferdsel. Stoler og bord ma kunne fjernes
eller klappes sammen nar de ikke er i bruk.

- Banking/risting av tepper, sengetgy o.l. fra brannbalkongene er ikke tillatt.
- Blomsterkasser og -krukker skal henge pa innsiden av brannbalkongene.
- Brannbalkongene skal ikke brukes som festareal.

- Rayking pa brannbalkongene ma gjeres sa langt fra naboens vindu/dar som mulig. Man
kan kun benytte den del av brannbalkongen som er rett utenfor egen leilighet.

- Alle sluk pa balkongene ma holdes apne.

7. Sykler skal parkeres pa sykkelparkering, slik at de ikke er til sjenanse for andre beboere og
arbeid i garden.

8. Salg og fremleie av leilighetene skal meldes og godkjennes av styret. Det er innflyttingsgebyr
for beboere og leietakere, jf. vedtektene punkt 2-3 (3).

9. Eier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som felge av overtredelse av
husordensreglene eller annen uaktsomhet. Eier er ogsa ansvarlig for at husordensreglene blir
overholdt av sin husstand, fremleietakere eller andre perscner som han har gitt adgang til
leiligheten eller eiendommen foravrig.

- Enhver aksjonaar/beboer er ansvarlig for skade som oppstar pa garden eller pa andre
beboeres bolig pa grunn av forsgmt vedlikehold i egen bolig, og er erstatningspliktig.

- Beboere skal holde bolig og lokaler tilstrekkelig oppvarmet sa vannledningsrer og
avlapsrar ikke fryser til.

- Det er ikke tillatt & montere antenner/parabolantenner eller lignende pa fasaden mot
Ullevalsveien eller bakgarden.

10. Dyrehold er bare tillatt etter saerskilt tillatelse fra styret. Ethvert dyrehold skal vaere uten
ungdig sjenanse for andre beboere, og ma avvikles dersom det kommer berettigede klager pa
dette.

Vis hensyn til hverandre.

Ordensreglene er vedtatt pa generalforsamlingen 01.04.98.
Tillegg i pkt 5 vedtatt pd generalforsamling 26. april 1999.

Tillegg i pkt 9 vedtatt pa generalforsamling 28.03.2000.
Omskriving av husordensregler pa generalforsamling 31.mai 2016.
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22 Ullevalsveien 107 AS

5291 Ullevalsveien 107 AS

REGISTRERINGSBLANKETT
FOR ARSM@TEDELTAKERE

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til moetelokalet.

BRUK BELOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

De som ikke kan mgte pa arsmatet kan mate ved fullmektig.
Dersom du benytter deg av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel
og nedenstaende fullmakt fylles ut :

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

a meate pa arsmatet i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)
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23

€3 0BOS

OBOS Eiendoms-

forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Clavs plass 0129 Oslo
Telefon: 02333

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

Ullevalsveien 107 AS
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