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ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON
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Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:

Forretningsadresse;

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for smaforetak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:
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Ar 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

871 525 862
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HUSEIERFORENINGEN @VRE ULLERN
TERRASSE

v/Obos Eiendomsforvaltning AS
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01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Linda Pettersen
15.06.2022

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

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

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

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 4 155 543 4100 065
Sum inntekter 4 155 543 4100 065
K ostnader

L gnnskostnad 79 870 79 870
Annen driftskostnad 3205 602 3992 856
Sum kostnader 3285472 4072726
Driftsresultat 870071 27 339

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 76 341 73534
Sum finansinntekter 76 341 73534
Annen finanskostnad 286 686 321716
Sum finanskostnader 286 686 321716
Netto finans -210 345 -248 182
Ordinaert resultat far skattekostnad 659 726 -220 843
Ordinaert resultat etter skattekostnad 659 726 -220 843
Arsresultat 659 726 -220 843
Totalresultat 659 726 -220 843

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 659 726 -220 843
Sum overfaringer og disponeringer 659 726 -220 843
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 210229 218715
Sum fordringer 210 229 218715
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 3900221 3890214
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 3900221 3890214
Sum omlgpsmidler 4110450 4108 929
SUM EIENDELER 4110450 4108929

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 4731615 5391 341
Sum opptjent egenkapital -4 731 615 -5391 341
Sum egenkapital -4 731 615 -5391 341
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 8642 729 9038572
Sum annen langsiktig gjeld 8642729 9038572
Sum langsiktig gjeld 8642 729 9038572

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 58 027 56 669
Leverandaergjeld 54 658 302 959
Annen kortsiktig gjeld 86 651 102 070
Sum kortsiktig gjeld 199 336 461 698
Sum gjeld 8 842 065 9500 270
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4110450 4108929
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 4892650

Enheten

Organisasjonsnummer : 871 525 862

Organisasjonsform: Eierseksjonssameie

Foretaksnavn: HUSEIERFORENINGEN @VRE ULLERN
TERRASSE

Forretningsadresse: v/Obos Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1
0172 OSLO

Regnskapsar

Arsregnskapets periode: 01.01.2021 - 31.12.2021

Konsern

Morselskap i konsern: Nei

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregneskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

ﬁrsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Linda Pettersen
Dato for fastsettelse av drsregnskapet: 15.06.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektrenisk 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, 22.06.2022

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: 871 525 862
HUSETERFORENINGEN @VRE ULLERN

TERRASSE

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 4 155 543 4 100 065

Sum inntekter 4 155 543 4 100 065

Kostnader

Lennskostnad 79 870 79 870

Annen driftskostnad 3 205 602 3 992 856

Sum kostnader 3 285 472 4 072 726

Driftsresultat 870 071 27 339

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 76 341 73 534

Sum finansinntekter 76 341 73 534

Annen finanskostnad 286 686 321 716

Sum finanskostnader 286 686 321 716

Netto finans -210 345 -248 182

Ordinzrt resultat feor

skattekostnad 659 726 -220 843

Ordinsrt resultat etter

skattekostnad 659 726 -220 843

Arsresultat 659 726 -220 843

Totalresultat 659 726 -220 843

Overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital 659 726 -220 843

Sum overfesringer og

disponeringer 659 726 -220 843
Utskriftedato 22.06.2022 Organisasjonsny 871 525 862 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 871 525 862
HUSETERFORENINGEN @VRE ULLERN
TERRASSE

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftasmidler
Sum varige driftsmidler 0 o]

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 o]
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 210 229 218 715
Sum fordringer 210 229 218 715
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 3 900 221 3 890 214
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 3 900 221 3 890 214
Sum omlepsmidler 4 110 450 4 108 929
SUM EIENDELER 4 110 450 4 108 929

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

o

Opptjent egenkapital
Udekket tap 4 731 615 5 391 341
Sum opptjent egenkapital -4 731 615 -5 391 341

Utskriftedato 22.06.2022 Organisasjonsny 871 525 862 Side 2 av 3
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Sum egenkapital -4 731 615 -5 391 341

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 8 642 729 9 038 572

Sum annen langsiktig gjeld 8 642 729 9 038 572

Sum langsiktig gjeld 8 642 729 9 038 572

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 58 027 56 669

Leverandergjeld 54 658 302 959

Annen kortsiktig gjeld 86 651 102 070

Sum kortsiktig gjeld 199 336 461 698

Sum gjeld 8 842 065 9 500 270

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 110 450 4 108 929
Utskriftedato 22.06.2022 Organisasjonsny 871 525 862 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 871 525 862
HUSETERFORENINGEN @VRE ULLERN
TERRASSE

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:
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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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Til seksjonseierne i

@ l | | I l Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Ovre Ullern Terrasse

Velkommen til sameiermgte.

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2021. Styret haper du leser gjennom
heftet og viser din interesse for sameiet ved a mgte opp pa sameiermgtet. Dette er en god
anledning til 4 delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse det kommende aret.

Arsmgtet kan bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgatet.

Hvem kan delta pa sameiermgtet?

Alle sameiere har rett til 3 deltai sameiermgte med forslags-, tale-, og stemmerett.

For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens
husstand rett til a veere tilstede og til 4 uttale seg.

Det kan avgis kun én stemme pr. seksjon.
Sameieren har rett til 8 mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten (bakerst) leveres i utfylt stand ved inngangen.
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Innkalling til sameiermgte

Ordinzert sameiermgte i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse avholdes

onsdag 15. juni 2022 kl. 18.00 pa Lysejordet skole (Vaekergveien 140), personalrom

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mételeder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede
C) Valg av referent og minst én seksjonseier som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT FOR 2021
ARSREGNSKAP FOR 2021
Styret foreslar overfgring av arets resultat mot egenkapital
BUDSIETT FOR 2022

3. GODTGIJ@RELSE TIL STYRET
4. SAKER TIL BESLUTNING

Arsregnskap og Balanse 2021
Arsrapport 2021

Budsjett 2022

Godtgjgrelse til styret

il

5. VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av styreleder for ett ar
B) Valg av 3 styremedlemmer for to ar
Q) Valg av 1 varamedlem for ett ar
D) Valg av valgkomité
6. INNKOMNE FORSLAG

A) Forslag fra Jan Hogne Sandven

B) Forslag fra Per Morten Alvenes — endring av vedtekter
C) Forslag fra Ellen Eik

D) Forslag fra Gunnar Aasen

E) Forslag fra Mona Myrmo

F) Forslag fra Else-Marie Merckoll m.fl

Oslo, 3. juni 2022

Styret i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Lise Siverts Rune Klemetsen @istein Grevskott Larsen Sturla Strandly
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1 KONSTITUERING

A) Valg av mgteleder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede
C) Valg av referent og minst én seksjonseier som protokollvitne

D) Godkjenning av mgteinnkallingen
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2 ARSRAPPORT 2021

2.1  TILLITSVALGTE

Siden forrige ordinzere sameiermgte har Huseierforeningens tillitsvalgte veert fglgende:

Leder (til nov 2021) Ola Bgsterud @vre Ullern Terrasse 42 2021-2022
Leder {fra nov 2021) Lise Siverts @vre Ullern Terrasse 88 2021- 2022
Styremedlem Lise Siverts @vre Ullern Terrasse 88 2021-2023
Styremedlem Rune Klemetsen @vre Ullern Terrasse 58 2020-2022
Styremedlem Sturla Strandly @vre Ullern Terrasse 26 2021-2023
Styremedlem @istein Grevskott Larsen @vre Ullern Terrasse 39 2020-2022
Varamedlem Kari Maartmann @vre Ullern Terrasse 49 2021 - 2022
Varamedlem Erik Fjeld Hansen @vre Ullern Terrasse 64 2021-2022

Valgkomiteen har bestatt av:

Ingunn Tidemann @vre Ullern Terrasse 58 2021-2022

Ida Melbye-Larsen @vre Ullern Terrasse 39 2021-2022

2.2 GENERELLE OPPLYSNINGER OM HUSEIERFORENINGE @VRE ULLERN TERRASSE

Sameiet bestar av 55 seksjoner, hvorav en vaktmesterleilighet som for tiden er utleid.

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 871525862, og ligger i bydel Ullern i Oslo kommune med fglgende adresser:

@Pvre Ullern Terrasse 26, 28, 32, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52,
53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68,69,70,71,72,73,74,75,76,77, 78,79,
80, 82, 84, 86, 88,90

Tomten er festet av Stiftelsen Karibu og festeforholdet administreres av Mallin AS. Eiendommen
har gardsnr. 28, bruksnr. 647, 752 og 765.
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Huseierne er organisert i en Huseierforening og foreningen fungerer i samsvar med
bestemmelsene i eierseksjonsloven, selv om eierseksjonene ikke er opprettet som fastsatt i loven
§ 10, og hver huseier har individuell festekontrakt. Hver leilighet utgjgr en seksjon med eget hus-
og gatenummer, med unntak av vaktmesterleiligheten som er felleseie.

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

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse har ingen ansatte.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfdrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.

Sameiets revisor er EY.
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2.3 STYRETS ARBEID

Styret har lagt mye arbeid i forberedelser til et prosjekt for renovering av terrassene. Styret la

frem forslag til et omfattende rehabiliteringsprosjekt for ekstraordinzer generalforsamling i mai
2022. Forslaget ble stemt ned.

Videre er det brukt mye tid pa a felge opp byggesaknader i forbindelse med sgknadspliktige tiltak i
leilighetene, og a radgi nye huseiere som har kommet inn i de regler som gjelder i sameiet.

Forhandlinger rundt et eventuelt utkjgp av tomten ble gjenopptatt i 2020, men er na stilt pa hold, i
pavente av avgjerelse i menneskerettighetsdomstolen i Strasbourg.

| pavente av beslutning om gjennomfgring av terrasseprosjektet hadde styret ikke foreslatt a gke
husleien i budsjettet for 2022. Styret mener at det na kan vaere hensiktsmessig @ gke husleien
betydelig, for & sette foreningen bedre i stand til a pata seg de vedlikeholdsforpliktelsene som vil
komme fremover.

2.3.1 VAKTMESTERTJENESTEN

Huseierforeningen har i lang tid hatt en avtale med Adriana Vaktmester og Renhold AS (AVR) om
vaktmestertjenesten. Tjenesten er blitt utfert i henhold til vaktmesterinstruks som er vedlagt
arsmgteinnkallelsen som eget dokument.

AVR ble fagr jul 2020 oppkjgpt av Vaktmestercompagniet (VR), og etter a ha orientert seg om
mulige andre leverandgrer av vaktmestertjenester, valgte Styret a innga avtale med VR om
vaktmestertjenester fremover. Det er en betingelse for avtalen at John Seethern skal fortsette &
vaere kundekontakt mot Huseierforeningen. Pris og tjenestetilbud ble opprettholdt som far.

Styret har ogsa i 2021 |lagt stor vekt pa et aktivt forhold til vaktmestertjenesten. Vi har et
komplekst fellesanlegg, szerlig av teknisk art (VVS og Elektro) som krever reparasjoner og
fornyelser. Szerlig viktig har det veert 3 ha en vaktmester som kjenner vare tekniske anlegg godt, er
tilgjengelig, og som kan avhjelpe akutte mangler nar de inntreffer.

Huseierforeningen har serviceavtaler med:

s Blikra og Seaderholm AS for avtrekk og vifter til alle blokkene.

s Schneider Electric for brannvarslingsanlegget.

s Came og Anderson Elektro AS for garasjeporter.

s GET —avtale for TV og internett.

® Rammeavtale med Selvaag Prosjekt AS som innebzerer at de kan bista i vurdering av teknisk
tilstand og veere prosjektleder for stgrre rehabiliterings- og vedlikeholdsprosjekter i
Huseierforeningens regi. Selvaag Prosjekt AS vil da opptre som kontraktspartner mot
underleverandgrer og overtar kvalitetssikring og risiko ved gjennomfering av slike prosjekter
og tar et garantiansvar.

Styret har ogsa inngdtt en egen avtale med Selvaag Prosjekt knyttet til utvikling av prosjekt for
rehabilitering av terrassene. Avtalen er delt i flere faser, og det er na bare prosjektutviklingsfasen
som kommer til utfgrelse.
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2.3.2 BLOKKANSVARLIG OG KOMMUNIKASION;

Styret har fortsatt med en kontaktperson i hver blokk. Kontaktpersonene tar imot henvendelser

som gjelder vart regelverk og drift. Viktige saker blir tatt opp med styret. Huseiere kan sende
forespersler til styret om saker de @gnsker behandlet. Styret har i 2021 startet med & bruke OBOS
sin informasjonslgsning VIBBO for a holde huseierene mer oppdaterte pa hva som skjer i sameiet.

2.3.3 VANNIKJELLERRCM;

| flere leiligheter der det har vaert vanninntrenging fra fjellet i bakkant har huseier foretatt tiltak,

f.eks er sementkant tatt vekk, det er bygget pa veggene uten a ta hensyn til ventilasjon, det er
tapet og strie pa veggene og sluk er tildekket eller innebygget. Huseierforeningen kan ikke ta
ansvar for eventuelle konsekvenser av huseiers eller tidligere huseiers ominnredning av
bodarealet. Styret viser ellers til vedtektene som stiller strenge krav til ombygging av leilighetene
og at en byggeteknisk konsulent brukes i slike forbindelser, og at tegninger og en uttalelse fra
denne, legges ved sgknaden til styret. Styret kan vaere behjelpelig med a henvise til en
byggeteknisk konsulent. Vart forsikringsselskap dekker ikke skader i utbygde bakrom. Huseier ma
selv sgrge for egen forsikring for egne skader og fglgeskader dette kan medfgre hos andre.

Anbefalingen generelt fra sakkyndige er at kjellerrommene ikke skal innredes til oppholdsrom og
at det sikres tilstrekkelig med ventilasjon og drenering i rommet. Om huseier allikevel velger a
gjore en slik ombygging, skal huseier sgke bruksendring hos Plan og Bygg, vedlegge fullstendig og
godkjente tegninger, samt underskrive en ansvarseklzering som holder naboer og
Huseierforeningen skadeslgse. Dette ble ogsa ytterligere spesifisert i de endringer som blir gjort i
husordensreglene ved arsmegtet i 2020.

Alle vesentlige tiltak skal veere godkjent av styret far de igangsettes. Styret vil stoppe arbeider som
er igangsatt uten tillatelse og som vurderes a ha risiko for vare bygg, inntil ngdvendig behandling
og vurdering er gjort. Kosthadene ved dette tilfaller huseier.

2.4 PROSJEKTER

2.4.1 TOMTEFESTESAKEN;
Hayesterett avsa den 25. juni 2019 dom i ankesak anlagt av Mallin Eiendom AS og Stiftelsen Karibu
mot Huseierforeningen. Hgyesterett gav Huseierforeningen medhold, og forkastet anken.

Rettsrunden som startet sent i 2016 i tingretten var dermed endelig over, og foreningen ble ogsa i
denne runden tilkjent dekning av saksomkostninger.

For a ha alle muligheter i behold, krevde Huseierforeningen innlgsning av festetomten fra 1.
januar 2019. Innlgsning kan etter tomtefesteloven kreves hvert andre ar. Innlgsningssummen vil
enten veere 40 % av festetomtens verdi eller 25 ganger festeavgiften. Prinsippene for utmaling av
tomteverdien ville kunne klargjares i rettssaken om festeavgiften, hvor ogsa festetomtens verdi
var relevant. Begge parter avventet derfor naermere forhandlinger om innlgsningssummens
stgrrelse til Hayesterett hadde avgitt sin dom i festeavgiftssaken.

Stiftelsen Karibu har valgt a klage til Den Europeiske menneskerettighetsdomstolen i Strasbourg,
og deres klage slapp inn hgsten 2020. Etter dette har de vaert lite villige til & diskutere en mulig
frivillig l@sning i pavente avdom i Strasbourg. Styret er radet til 4 avente resultatet i Strasbourg,
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men Huseierforeningens advokater har sgrget for at vart innlgsningkrav holdes aktivt i pavente av
utfallet i Strasbourg.

2.4.2 TERRASSER

Styret har i ar fatt utviklet et ferdig prosjektforslag for rehabilitering av alle terrasser, etter at
fuktmalinger bade i 2015 og 2017 viste at det var et behov for utbedring av nesten alle terrasser
som ble undersgkt.

Det har ogsa i ar oppstatt flere lekkasjer fra terrasser og ned i boligen nedenfor.

Forsikringsselskapet har sa langt dekket fglgeskader i alle disse tilfellene, men vi ma selv dekke og
giore ngdvendige tiltak for utbedringer av arsakene til lekkasjene.

Styret mener fortsatt at det er helt ngdvendig a gjennomfare rehabilitering av alle terrasser, av
det omfang som er beskrevet i det prosjekt som ble stemt ned. Styret er sterkt bekymret for
fremtidige kostnader forbundet med vedlikehold av terrassene.

2.4.3 LANGSIKTIG VEDLIKEHOLD/ FINANSIERING;
Det bar forventes et gkt lapende vedlikehold og en varig oppgradering av tekniske anlegg og
bygningskropp og tak fremover.

Finansieringen har, historisk sett, veert giennomfart i hovedsak ved kontantinnskudd fra huseierne
og supplert giennom bruk av vanlig innbetalte felleskostnader {husleie). Vi ser imidlertid at vi nd
star foran stérre |gft. Det ble bl.a i forbindelse med r@rfornyingsprosjektet i 2018 etablert en
finansiering ved lan av 10 millioner kroner i Handelsbanken. Lanet er tatt opp av sameiet som
vedtatt pa Huseiermgtet i april 2017 og fordeles og betjenes av den enkelte eier, i henhold til
eierbrgken, over en 20 ars periode.

Ytterligere lanefinansiering kan bli nadvendig ifm terrasse-prosjektet og eventuell innlgsning av
festetomten. Da bankene har en grense pa kr 500 000 pr boenhet ved lan til sameier, ma det
paregnes at det ogsa fremover ma hentes inn kontantinbetalinger fra huseierne.

2.4.4 OPPRYDDING I KIELLERBODER;
Bodene i A, B og C blokken ble ryddet i 2018.

| A og B har den enkelte samejer blitt tildelt et apent areal som er malt opp i boden. Et stgrre areal
er avsatt til a hensette sykler og bildekk. Alt annet ma hensettes pa eget areal.

I noen av blokkene har enkelte huseiere egne boder med las, og med dette en ekskusiv tilgang til
fellesarealet. Styret har sett naermere pa dette, og vil fremme forslag til l@sninger for de som har
egne boder i Igpet av hgsten 2022.
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2.4.5. BYGGEPROSJEKT | SILURVEIEN

Som de fleste har fatt med seg, har eierne av de grénne hdyblokkene solgt en tomtestripe som gar
fra var blokk D og bortover mot t-banestasjonen, til Backe-gruppen (boligutvikler). Backe
planlegger a bygge ca 130 leiligheter med ca 100 garasjeplasser under. Fgrste forslag ble avvist av
Plan- og bygningsetaten i Oslo, og det er na innsendt et redusert forslag.

Ogsa dette reduserte forslaget har matt notstand i PBE, og politikerne i Ullern bydel har
enstemmig sagt nei til hele prosjektet. Det er sdledes hgyst usikkert om det blir realisert.

Styret har forsgkt a pavirke planene, og det ser ut til at man har fatt gjennomslag for at den
naermeste planlagte blokken far en plassering som er litt mindre ugunstig for blokk D.

2.4.6. INSTALLERING AV VANNMALERE

@UT fikk i lgpet av vinteren 2021 installert vannmalere i alle byggene. Disse maler ikke hver
enkelts forbruk, men hele blokkens, som videre slds sammen til et samlet forbruk for hele @UT.

Dette har medfert en vesentlig reduksjon av de kommunale avgiftene.

2.5 ARSREGNSKAPET FOR 2021

2.5.1. KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

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

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

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

2.5.2. INNTEKTER
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 4 155 543 mot kr 4 157 000 budsjettert.

Andre inntekter bestar av ladestram.

2.5.3. KOSTNADER
Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 3 285 472 mot kr 3 620 970 budsjettert.

11
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2.5.4. RESULTAT

Arets resultat pa kr 659 726 fremkommer i resultatregnskapet og foreslas overfert til egenkapital.
Avdrag pa langsiktig gjeld (Ian), pa kr 395 843, er ikke tatt hensyn til.

2.5.5. SAMEIETS ARBEIDSKAPITAL PR 31.12.2021

Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2021 var kr 3911 114.

Neste ars budsjett er nzermere omtalt under avsnittet «k Kommentarer til budsjett for 2022».

For gvrig 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.

2.6 BUDSIETT FOR 2021

2.6.1. KOMMENTARER TIL BUDSIETT FOR 2022

Budsjettet for 2022 er vist i kolonnen til hdyre i resultatregnskapet for 2021.

2.6.2. DRIFT OG VEDLIKEHOLD

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 358 000 til ordinaert vedlikehold.

2.6.3. KOMMUNALE AVGIFTER

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hgsten 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 fglger egne satser.

2.6.4. ENERGIKOSTNADER

Energikostnadene har historisk sett har vaert variable og er vanskelige 4 ansla. | trad med estimater
fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med samme energikostnader som beregnet for hele
2021.

12
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2.6.5. FORSIKRING

Forsikringspremien for 2022 har gkt. Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger
pa 4 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa
skadehistorikken i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse.

2.6.6. LAN
Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse har 14n i Handelsbanken.
Lanet har en flytende rente pa 3,95 % med lgpetid til 2038.

For opplysninger om opprinnelig Ianebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

2.6.7. FELLESKOSTNADER

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter
og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse av
felleskostnader (husleie) for 2022.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2022.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS Tif: +47 24 00 24 00

Building a better Dronningensgate 7B WWW.ey.No

working world 8006 Bode Medlemmer av Den norske Revisorforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til arsmatet i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Huseierfcreningen @vre Ullern Terrasse som bestar av balanse per 31.
desember 2021, resultatregnskap for regnskapséaret avsluttet per denne dateen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening cppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av sameiets
finansielle stilling per 31. desember 2021 og av dets resultater for regnskapséaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomtart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vére
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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 cverholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Andre forhold

Budsijettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) 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 ogsé ansvarlig for slik intern

kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken sem falge av misligheter eller feil.

Penneo Dokumeninokkel: WaCZW-MIGIH-IXUS4-6KB6K-ABOZA-DAVOS

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 med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken sem falge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder
var kenklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon
utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes
misligheter eller feil og er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er
hgyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av cg tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige tfunn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennem revisjcnen.

Bode, 31. Mai 2022
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Penneo Dokumeninokkel: WaCZW-MIGIH-IXUS4-6KB6K-ABOZA-DAVOS

Benny Hansen
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse 2021

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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HUSEIERFORENINGEN @VRE ULLERN TERRASSE

ORG.NR. 871 525 862, KUNDENR. 1215

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4147 154 4066 140 4147 000 4147 000
Andre inntekter 3 81389 33925 10000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4155 543 4100 065 4157 000 4147 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -9 870 -9 870 -9 870 -9 870
Styrehonorar 5 -70 000 -70 000 -70 000 -70 000
Revisjonshonorar 6 -6 863 -6 563 -7 000 -7 000
Forretningsf@rerhonorar -100 960 -98 305 -101 000 -104 000
Konsulenthonorar 7 -452 909 -514 580 -220 000 -225 000
Drift og vedlikehold 8 -277 281 -746 771 -423 000 -358 000
Forsikringer -606 966 -562 066 -596 000 -650 000
Kommunale avgifter 9 -435 818 -862 737 -872 900 -533 100
Energi/fyring 10 -388 810 -264 628 -375 000 -495 000
TV-anlegg/bredband -179 891 -176 885 -184 000 -186 000
Andre driftskostnader 11 -756 104 -760 322 -762 200 -744 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -3285472 -4072726 -3620970 -3382670
DRIFTSRESULTAT 870071 27339 536 030 764 330
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FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 76 341 73534 750 0
Finanskostnader 13 -286 686 -321716 -287 000 -273 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -210 345 -248 182 -286 250 -273 000
Ekstraordineere kostnader 0 0 -350 000 0
ARSRESULTAT 659 726 -220 843 -100 220 491 330

Overfagringer:
Udekket tap 0 -220 843

Reduksjon udekket tap 659 726 0
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BALANSE

Note 2021 2020
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 13987 15135
Forskuddsbetalte kostnader 186 242 179 891
Andre kortsiktige fordringer 14 10 000 23689
Driftskonto OBOS-banken 3171215 3162784
Sparekonto OBOS-banken 729 006 727 430
SUM OML@PSMIDLER 4110 450 4108 929
SUM EIENDELER 4110450 4108 929
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 4731615 -5391341
SUM EGENKAPITAL 4731615 -5391341
GIELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 8642729 9038572
SUM LANGSIKTIG GIJELD 8642729 9 038572
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 77453 76940
Leverandgrgjeld 54 658 302 959
Palgpte renter 25717 24585
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Palgpte avdrag 32310 32084
Annen kortsiktig gjeld 17 9198 25130
SUM KORTSIKTIG GIELD 199 336 461 698
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4110450 4 108 929
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 09.05.2022

Styret i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Lise Beate Siverts/s/ Rune Klemetsen/s/  @istein Grevskott Larsen/s/  Sturla Strandly/s/

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for smé foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsf@res 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 balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

balansefgres og avskrives linesert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
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FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfgrt i balansen til palydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres 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

Lan

Husleie @UT 53

3217080

752124

177 950

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER

4147 154

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Ladestrgm 2021

8389

SUM ANDRE INNTEKTER

8 389
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -9 870
SUM PERSONALKOSTNADER -9 870

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til a ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 70 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 995, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 6 863.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -355 469
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -10 316
Andre konsulenthonorarer Norwegian Engineers and Architects AS -87125
SUM KONSULENTHONORAR -452 909
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -116 066
Drift/vedlikehold VVS -16 686
Drift/vedlikehold elektro -15 786
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -22 049
Drift/vedlikehold brannsikring -17 170
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -46 831
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -13 495
Kostnader leiligheter, lokaler -9198
Egenandel forsikring -20 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -277 281
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -298 027
Feieavgift -1 069
Renovasjonsavgift -191 240
Avregning vann- og avigpsavgift 2020 54 517
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -435 818
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -364 361
Andre fyringskostnader -24 449
SUM ENERGI / FYRING -388 810

NOTE: 11
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ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -7 500
Container -25 166
Lyspeerer og sikringer -863
Vaktmestertjenester -683 273
Andre fremmede tjenester -13 228
Trykksaker -10 710
Andre kostnader tillitsvalgte -3 995
Andre kontorkostnader -1599
Porto -4 499
Bank- og kortgebyr -3122
Velferdskostnader -2150
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -756 104
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 1576
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1600
Kundeutbytte fra Gjensidige 73 015
Andre renteinntekter 150
SUM FINANSINNTEKTER 76 341
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa Ian i Handelsbanken -286 686
SUM FINANSKOSTNADER -286 686
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
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Avsatt egenandel som gjelder skadesak 2021, betalt i 2022 10 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 10 000
NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfgres i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kj@p og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gijennom

fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 16

PANTE- OG GIELDSBREVLAN
Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 3,45 %. Lgpetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2018 -10 000 000
Nedbetalt tidligere 961 428
Nedbetalt i ar 395 843
-8642 729
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -8642 729
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NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Avsatt utlegg for rgykutslag fra peis

-9198

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJIELD

-9198
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3 GODTGJ@RELSE TILSTYRET

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Forslag til styregodtgjgrelse er, som for 2021, kr. 70 000, som styret selv fordeler innad i styret.

4 SAKER TILBESLUTNING

1.

Arsregnskap og Balanse 2021 Styrets forslag til vedtak:

Arsrapport 2021
Budsjett 2022

Godtgjgrelse til styret

Styrets forslag til vedtak:

Styrets forslag til vedtak:

Styrets forslag til vedtak:

Godkjent

Godkjent

Forslag godkjent

Forslag godkjent
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

5 VALGAVTILLITSVALGTE

VALGKOMITEENS INNSTILLING:

Valgkomiteen har hatt en utfordrende oppgave fordi terrasse-saken ogsa har preget valg-komiteens
arbeid. For 2022 ser vi at kontinuitet i de store sakene vi nd holder pa med er svaert viktig. Samtidig
har vi opplevd at flere styremedlemmer ikke tar gjenvalg pa grunn av sakens stilling. Valgkomiteen
foreslar derfor fglgende sammensetning av styret:

A. Som styreleder for ett &r (2022 — 2023) foreslas:

Lise Siverts @vre Ullern Terrasse 88

Lise har fungert som styreleder etter at Ola Basterud flyttet og gikk ut av styret i slutten av
oktober 2021.

B. Som styremedlemmer for 2 ar (2022 — 2024) foreslas:

Havard Brekke Bell @vre Ullern Terrasse 34
Gunnar Hauland @vre Ullern Terrasse 54

Hedda Heyerdahl @vre Ullern Terrasse 38

Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Lise Siverts @vre Ullern Terrasse 88
Uttredende styremedlemmer:
@istein G. Larsen og Rune Klemetsen var valgt til 2022, og tar ikke gjenvalg.

Sturla Strandly var valgt til 2023, men har informert om at han trekker seg fra styret.

€. Som varamedlem for ett ar foreslas:

Rune Klemetsen @vre Ullern Terrasse 58
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Uttredende varamedlemmer:

Kari Maartmann Moe og Erik Fjeld-Hansen har begge informert om at de ikke tar gjenvalg.

I valgkomiteen for Huseierf.@vre Ullern Terrasse

Ida Melbye-Larsen

Ingunn Tidemann

D. Som valgkomité for ett &r foreslas:

Pistein G. Larsen @vre Ullern Terrasse 39

Rune Klemetsen @vre Ullern Terrasse 58
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

6 INNKOMNE FORSLAG

6.1 EIERBRZK

Forslagstiller: Jan Hogne Sandven

Vi star foran store utgifter i forb. med terrasseutbedringen. Utgiftene fordeles etter eierbrgk og
forskjell i utgift pr. leilighet kan variere med opptil en halv million og mer. Boareal/ p-rom har aldri
vaert justert til tross for store ombygninger og utvidelser i mange leiligheter med store kjellerarealer.
Det er bygget hybler som leies ut, flere ekstra bad etc. Forhold som influerer pa vannferbruk, avigp,
parkering osv. Den ujusterte eierbrgken har allerede i mange ar vaert urimelig i forhold til
fellesutgiftene, men blir spesielt urimelig i den situasjonen vi na star oppe i. Det kan vaere noe juss
som skal utredes her ( jfr. juridisk betenkning fra Huseiernes Landsforbund som styret har fatt
tilsendt fra Per Morten Alvenes), men jeg synes sunn fornuft og anstendighet tilsier at det bér gjgres
noe med dette.

Styrets innstilling:

Advokat Jan-Erik Nielsen har tidligere redegjort for at endring i eierbrgk vil kreve oppslutning fra alle
seksjonseiere. Styret regner det som usannsynlig at et forslag om endret eierbrgk vil fa oppslutning
fra alle som blir bergrt. Styret vil derfor ikke anbefale at det iverksettes arbeid knyttet til endring av
eierbrak.

6.2  TIDSPUNKT FOR ARSM@TE

Forslagstiller: Jan Hogne Sandven

Arsmatet er i ar lagt til juni maned. Jeg kjenner ikke grunnene til dette, men foreslar at matet tar en
diskusjon pa hvilket tidspunkt som matte passe de fleste best. Tradisjonelt har mgtet vaert pa varen.

Styrets innstilling:

Styret ser gjerne at det diskuteres hvilket tidspunkt som kan passe best for arsmgte. Styret mener at
det fra tid til annen kan vaere konkrete forhold som tilsier at man likevel avviker fra «vanlig»
arsmgtetidspunkt.

6.3 ENDRING AV VEDTEKTER

Forslagstiller: Per Morten Alvenes

Forslag: Se vedlegg.
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Styrets innstilling:

Forslagets f@rste del, om at kostnader for utbedring av terrasser skal fordeles ihht stgrrelse pa
terrassene innebarer et forslag om a endre vedtektsfestet fordelingsngkkel for et konkret prosjekt.
Endring av vedtektsfestet fordelingsnakkel krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere som blir
bergrt. Styret vil ikke anbefale forslaget.

Forslagets andre del, om & etablere et register over skader, virker fornuftig. Styret mener at det ikke
virker hensiktsmessig a vedtektsfeste et slikt register, og anbefaler at det gjgres et ordinzert vedtal
om etablering av register.
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Forslag til endring av vedtekter

Forslagsstiller: Per Morten Alvenes

Ansvarsforhold vedrgrende terrassene i sameiet.

Vedlikehold relatert til fellesutgifter skal dekkes etter terrassenes stgrrelse i
kvadratmeter, slik det var i 1999.

Det etableres et skaderegister for oppfeglging av de skader som oppstar pa
terrassene. Et skaderegister som innhenter fglgende forhold.

1) Tidspunkt

2) Omfang

3) Arsak

4) Taksering

5) Kostnadsfordeling, forsikringutbetaling og egenandel
6) Utbedringsalternativer

7) Valg av Igsning

Dette vil over tid gi verdifull informasjon om hvordan skader kan unngas, og hva
som er grunnleggende reelle behov for vedlikehold.
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6.4 OPPGRADERING AV REKKVERK
Forslagstiller: Ellen Eik

Rekkverkene ved samtlige trappelap bar oppgraderes.

Pa grunn av en for lite grundig jobb forrige gang, har malingen/toppdekket flasset av.

Dette ser ikke representativt ut, sa jeg haper det blir gijennomslag for at det blir en post pa
budsjettet.

Min nabo og jeg har snakket om at dette alternativt bagr kunne gjsres ved en dugnadsinnsats.

De har selv utbedret den delen av rekkverket som er naermest deres egen inngang, sa de har
‘oppskriften’ pa hvordan dette kan gjgres.

Styrets innstilling:

Styret foreslar at styret far i oppgave a vurdere tidspunkt og metode for oppgradering av rekkverk
ved trappelgp.

6.5 FJERNING AV MOSE | TRAPPER

Forslagsstiller: Ellen Eik

Trapper - fjerning av mose

Jeg @nsker i tillegg & kommentere det faktum at trappene som sadan, spesielt i nedre del av vart
kompleks — ‘traséen’ til banen mellom D & E-blokkene alltid ser “fussete’ ut.

Ingen beboere tar tydeligvis ansvar for & feie/rengjgre eks.vis na etter trefelling. Generelt bgr det
etter min mening, ga ut en klar oppfordring fra Styret om at ALLE ma serge for at oppgangene vare til
enhver tid ser skikkelige ut.

Styrets innstilling:

Styret er enige i oppfordringen. Dersom det er behov for profesjonell bistand for a fa fjernet mose, vil
Styret ta dette opp med vaktmester.

6.6  PEIS/VIFTESYSTEMET

Forslagsstiller: Gunnar Aasen

Hei, viser til innkalling for arsmgtet 2021 under p. 6.4 Vedlikeholdssaker der styret vedtok a be om
kontroll og tilsyn fra feiervesenet i Oslo kommune. Da vi og andre fortsatt har problemer med
peisavtrekk er det gnskelig med en orientering, enten skriftlig i innkalling eller pa arsmgtet, om hva
styret har foretatt seg evt planlagt i saken.

Styrets innstilling: Styret vil redegjgre for hva som er gjort i saken pa arsmgtet.
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6.7 VARMEKABLER

Forslagsstiller: Mona Myrmeo

Det er leiligheter som ikke har varme i bakken ned til leilighetene i sameiet. Det er livsfarlig & ga ned
denne veien nar det er glatt, og forstar det som at det ikke er lagt varmekabler der da dette tilhgrer
kommunen. Det vil vaere fullt mulig a legge kabler, samt ny sti ned til de leilighetene som i dag ikke
har dette.

Jeg haper det kan stemmes for at dette blir lagt opp. Det finnes urettmessig at vi som ikke har varme i
bakken, skal betale for andres sikkerhet, om ikke dette skal gjelde alle.

Forslag:
Det legges varmekabler, samt ny sti, ned til de leilighetene som ikke har det.
Alternativt at det legges trapper via gvre leilighet({for meg, via 75)

Styrets innstilling:

Det er allerede vedtatt at det skal legges varmekabler i stgrre deler av omradet, og dette arbeidet
planlegges startet opp raskt. Styret vil i denne forbindelse ogsa se pa mulighetene ved inngangene til
blokk F. Det anbefales at rekkefglge pa tiltak avgjgres av styret.

6.8  TRINNVIS OPPSTART AV TERRASSEPROSJEKTET
Forslagsstillere: Else-Marie Merckoll, Yngve Tvedt, Kristina Morken, Inger Kr Lindseth og Knut Lind

Forslag: Se vedlegg

Styrets innstilling: Styret vil gi sin innstilling i drsmatet.
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Forslag til behandling pa drsmste 2022 i Huseierforeningen @vre Ullern
Terrasse

Selvaag Prosjekt AS har utarbeidet et forslag til rehabilitering av terrasser,
blomsterkasser og betongskader mm pd estsiden. Forslaget er behandlet i
orienteringsmate den 22. mars 2022 og 1 ekstraordinzert drsmete 9. mai 2022.

Undertegnede har stor forstaelse for at sameierne 1 @UT er skeptiske til &
giennomfere et prosjekt der alle terrasser og blomsterkasser legges om uten at vi vet
om den foreslatte lasningen vil fungere etter intensjonene.

Det synes imidlertid & vzere stor enighet om at det er nadvendig & foreta en starre
rehabilitering av eiendomsmassen. Det vises bla til rapporter utarbeidet av Selvaag
Prosjekt AS 12015 og 2017. Rapportene er tidligere fremlagt av styret, men deler av
rapportene vedlegges for ordens skyld pé nytt.

Bilag 1: Skaderapport for & avdekke fukti 2015
Bilag 2: Rapport etter befaringer 1 2017

Styret har ogsa innhentet rapporter fra SINTEF og Norconsult som stetter de
vurderinger som er gjort av Selvaag Prosjekt AS.

Bilag 3: Rapport datert 12.10.2016 SINTEF Byggforsk vurdering
av utbedringslesninger pé terrasser

Bilag 4: Rapport datert 20.04.2020 Norconsult Forslag til utbedringsstrategi

Det foreslas derfor at styret, i ferste omgang, skal fa fullmakt til 4 forhandle og innga
avtale med Selvaag Prosjekt AS om 4 gjennomfere det foreslatte prosjektet for alle
leiligheter i C- blokken, da det kostnadsmessig synes & vare mest gunstig 4 ta alle
terrassenc 1 en blokk samtidig. Byggearbeidene skal igangsettes sa snart det er

tilradelig.

Etter det opplyste har Huseierforeningen mulighet til & finansiere rehabilitering av en
blokk innenfor eksisterende laneramme, slik at det ikke vil bli nadvendig med
mnkalling av kontant belep fra sameierne.

Forslag til vedtak:
Styret i Huseierforeningen OQvre Ullern Terrasse gis fullmakt til d forhandle og inngd

aviale med Selvaag Prosjekt AS om d gjennomfore det foresidtte
rehabiliteringsprosjektet for alle leiligheter i C-blokken som et pilotprosjekt.

Forslag til behandling pa arsmete i HOUT
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7 ANNEN INFORMASJON OM SAMEIET

7.1 STYRETS ARBEID

Styret mgtes normalt annenhver maned, men de siste arene har det vaert avholdt mgter nesten
manedlig. Huseiersaker behandles fortlgpende og en del saker behandles pa mail. Stgrre saker ma

behandles pa styremgte. Styret har ingen kontortid, og alt styrearbeidet i huseierforeningen er basert
pa frivillighet og verv. Styrets medlemmer treffes best pa Vibbo eller pa mail. Styret setter pris pa god
beskrivelse av hva henvendelsen gjelder.

Retningslinjer for styrearbeid er nedfelt i vare vedtekter.

7.2  ARBEIDER BETALT AV SAMEIET
Alle arbeider som skal gjiennomfgres pa sameiets omrader skal vaere godkjent i styret. Huseiere som
gnsker a gjgre arbeider pa sameiets omrader ma fa arbeidet godkjent av styret farst.

7.3  VAKTMESTER

Selv om det na er inngatt avtale med nytt firma Vaktmestercompagniet (se punkt 2.3.1 ovenfor), er
det fortsatt John Szethern som ivaretar den daglige drift og det Igpende vedlikeholdet i henhold til
kontrakt og vaktmesterinstruks. Vaktmesteren kontaktes best pa SMS, telefonnummer 911 82 800,
med beskrivelse av hvorfor man har behov for vaktmesteren. Vaktmester ringer tilbake snarest mulig.
Vaktmester kan ogsa kontaktes pa e-post john@vaktmestercompagniet.no

Det er anledning for den enkelte huseier til a kontakte vaktmester direkte i akutt-tilfeller, men styret
vil ellers oppfordre huseierne til a kontakte styret nar man mener a ha behov for
vaktmestertjenester, for eksempel ved skader. Vaktmester jobber pa kontrakt med
huseierforeningen, og mottar i ferste rekke sine oppdrag fra styret. Det er styret som prioriterer
oppgaver sammen med vaktmester.

7.4  HUSEIERS VEDLIKEHCLDSPLIKT

Styret henstiller om at huseierne vedlikeholder den del av fasaden med treverk som kan males fra
terrassen og inngangsreposene og rekkverk pa terrasser. Huseier har en vedlikeholdsplikt som er
beskrevet bade i vedtekter og husordensregler.

7.5 LEKKASIER

Terrasser: Dersom vanngjennomtrengning er forarsaket av den enkelte huseiers uforsiktighet i
handteringen av terrassenes membraner, terrassedekke eller ved bruk av ukyndige
handverkertjenester ved legging av terrassedekket, dekkes kostnadene av den enkelte huseier.

Bakrom: Fukt og lekkasjer forarsaket fra utbygging i bakrom, ukyndig handtering av fukt og vann fra
fjell i bakkant, og andre problemstilinger som forarsakes fra disse ombyggingene ma dekkes av
huseier. Bakrom er konstruert opprinnelig for a8 handtere fuktig og vann.
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7.6 S@PPELHANDTERING, PAPIR, HAGEAVFALL OG CONTAINER

S@ppelhandteringen gjennomfgres av vaktmester som henter sgppel i kassene 2 ganger per uke.
Sgppelet hentes av Oslo Kommune. Huseierforeningen faller innunder normale regler for
sgppelsortering og vi oppfordrer alle beboere til & bruke bl og grénne sekker slik at vi alle bidrar til
miljg-sortering.

Papp/ papir legges i egne seppeldunker som er merket for dette. Styret minner om at pappesker
brettes ut fer de kastes, slik at plassen i sgppelbeholderne utnyttes. Det er kun papp og papir som
skal i papirinnsamlingen, vaktmester ma altfor ofte sortere ut annet sgppel fra papirinnsamlingen.

Pa grunn av stgrre sgppelbiler kommer ikke renovasjonsbilene under brokonstruksjonen til blokk F.
Av den grunn ma vaktmester sette fram vare sgppeldunker til henting. Renovasjonsetaten henter
s@ppel og papir til noe ulike tider og det er derfor vanskelig for vaktmester a vite helt presist nar
dunker ma settes fram. Av og til blir derfor dunkene stdende framme pa snuplassen ved F-blokken i
noe tid. Konsekvensen av a ikke sette fram dunkene i tide er at sgppel ikke blir hentet, noe vi forsgker
a unnga.

Hageavfall inkluderer ikke plastpotter, keramiske potter etc. Igjen medfgrer dette ekstra-oppgaver
nar vaktmester ma sortere ut dette. Det er heller ikke anledning til a sette fra seg bygningsavfall pa

plassen eller omradet. Hver huseier ma selv ta ansvar for a fa kastet dette. Vaktmester kan ogsa gjgre
dette etter avtale, og for huseiers regning.

Hver var s@rger styret for container til sameiet, slik at alle har muligheten til a rydde og kaste. Disse
containerne er ment for alle beboere i sameiet. De er ikke ment brukt for renovasjon og ombygging
av leiligheter. Ved stgrre arbeider ma huseier selv besgrge container. Vaktmester skal anvise plass til
container slik at dette ikke hindrer normal trafikk og parkering.

7.7  VENTILASICN

Huseierforeningen har inngatt ny vedlikeholdsavtale med ventilasjonsfirma Blikra og Sederholm AS.
Vi mener dette skal gi en bedre oppfalging. Styret jobber med a se pa riktig balansering av avtrekk for
peis og for ventilasjon. Styret er oppmerksom pa at noen enheter har darlig trekk mens andre har
voldsom uttrekk. Spesielt blokk B og C har rapportert om utfordringer. Dette jobber styret med
sammen med vaktmester og nytt ventilasjonsselskap.

7.8 Kabel-TV
Get er huseierforeningens leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Spgrsmal knyttet til dette rettes
til Get sin kundetjeneste pa telefon 02123, eller deres hjemmeside www.get.no.

7.9 BEBOERLISTE

Det er laget en helt frivillig beboerliste for huseierne. Denne distribueres arlig etter arsmgtet, og blir
oppdatert leapende med endringer etter hvert som disse blir mottatt. Listen distribueres pa papir, og
blir ikke lagt ut. Det er frivillig om man vil sta oppfart pa listen. Kontakt Ida Melbye-Larsen pa
ida@grevskott.com dersom du har endringer eller gnsker a bli oppfert pa listen.

Side 37109

13.06.2023 kl 19:07 Brgnngysundregistrene Side 46 av 118



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 871525862

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

7.10 OMBYGGING/ UTVIDELSE AV LEILIGHET

Pa grunn av erfaringer med lekkasjer som kan skade armert betong og inngrep i baerevegger som kan
svekke bygningenes konstruksjoner, er det nadvendig for styret gjennom sin praksis a bidra til &
unnga at fremtidige ombygginger skal medfare at svakheter i konstruksjonene skal oppsta. Styret
farer en restriktiv praksis og etterspar godkjenning fra Oslo PBE far behandling i styret.

Som et ledd i dette arbeidet er det utarbeidet en erklaering til underskrift av nye huseiere. Den
inneholder en plikt til & felge vart regelverk ved vedlikeholds- og rehabiliteringsarbeider. Erklzeringen
sendes ut av OBOS og er en del av eierskifte-dokumentene.

Endringer i kjeller skjer pa huseiers egen risiko og felles infrastruktur som rgykkanaler, feieluker og
rér ma veere tilgjengelig for inspeksjon, utbedring etc.

7.11 PARKERING OG HENGERE

Etter hvert som det innfgres beboerparkering i omradene omkring oss, félger vi
parkeringssituasjonen pa vare omrader Igpende. Det er satt opp skilt om privat parkering pa

omradet. Styret vil gjerne ha tilbakemelding dersom man opplever at vare parkeringsplasser blir
benyttet av andre enn gjester og vare beboere. Styret vil lapende vurdere behov for ytterligere tiltak.

Styret har merket en tiltagende tendens til hensetting av tilhengere pa vare parkeringsplasser. Vare
parkeringer er til biler, ikke langsiktig hensetting av tilhengere. Huseiere ma selv finne plass til dette i
egen carport, eller annet egnet sted.

7.12 FORSIKRING

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 63454893. Forsikringen
dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggs-
innretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier
serge for a begrense skadeomfanget mest mulig og prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden
meldes til forsikringsavdelingen i OBOS pa telefon 02333, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for

reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av
forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan huseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor huseiers ansvar.

Den enkelte huseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

7.13 BRANNSIKRINGSUTSTYR

Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje,
samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er sameiets ansvar a
anskaffe og montere utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at
utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.
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7.14 HMS — HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Internkontroll innebzerer at sameiet er palagt a 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 sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes
helse og sikkerhet. Ved innkjdp av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer
forsvarlig HMS.

7.15 AVTALE OM LEVERANSE AV ELEKTRISK KRAFT

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av
selskapene. Huseierf.@vre Ullern Terrasse er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

7.16 ENERGIMERKING

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P& www.energimerking.no kan
seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

7.17 ST@RRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING

2018 - 2018 Rarfornying Styret engasjerte, etter vedtak pa arsmetet
i 2018, selskapet Proline til 8 gjennomfgre
r@rfornying i alle blokkene med selskapet
@ivind Moen som teknisk konsulent.

2018 - 2018 El- og hybrid bil lading - midtre niva Prosjektet med a opprette ekstra kapasitet
gjennom & hente mer strgm i transformator
og ladepunkter for El og hybrid biler pa
midtre niva, ble giennomfgrt pa budsjett
ferdigstilt i desember 2018.

Flesteparten av Huseierene valgt enten a
sikre seg grunnpakke eller ogsa a investere i
ladepunkt. Huseiereforeningen har ogsa pa
dette prosjektet fatt statte til infrastruktur
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fra Oslo Kommune, i alt 54 775 kroner, i
trad med det som var forventet i prosjektet.

Styret vil presisere at da alle pa midtre niva
na har fatt tilbud om fullverdig ladelgsning
er det ikke tillatt & lade i motorvarmer

kontakter, eller fra ledning utfra egen bolig.

Pa nedre niva vurderes muligheter for
strgmtilfgrsel for a kunne tilby lading i
carportene, sannsynligvis gjennom
kapasitet fra blokkenes egen stramtilfgrsel.

2017 - 2017 El- og hybrid bil lading - @vre niva

Pa gvre niva, ble prosjektet med lading
ferdigstilt i cktober, ogi alt 19 av 20
garasjeeiere har blitt med pa
grunninvesteringene ogsa vel halvparten
allerede installert ladestasjon.
Garasjeeierene har selv tatt hele kostnaden
med installasjonen av strgm til gvre garasje
og sta for all fremtidig vedlikehold, etter
modell av hva som ogsa er tilfelle med de
automatiske garasjeportene i dag.

2010 - 2011 Smgremembraner pa sydterrassene

7.18 VIKTIGE NAVN OG NUMMER

¢ Hovedpunkt for kontakt ved saker som omhandler feil og situasjoner som oppstar er styret.

Ved kritiske og umiddelbare hendelser kan vaktmester kontaktes, og styret orienteres.

¢ Vaktmester John Szethern, Vaktmestercompagniet

Telefon 911 82 800

¢ Skader meldes til forsikringsavdelingen i Obos, telefon 02333 eller e-post forsikring@obos.no

¢ Web-side for huseierforeningen: www.ovreullern.no
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VEDLEGG

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Bilag til innkommet forslag 6.8
Gjeldende vedtekter
Husordensregler

Delingsbrak for fellesutgifter
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SELVAAG

FORORD

Selvaag Prosjekt AS har fatt i oppdrag fra Huseierforeningen @UT med 3 foreta fuktmalinger i utvalgte
leiligheter. Samt kontrollere overgang mellom eksisterende sluk og membran, giennomfgringer av
rekkverksstolper og membran pa terrasser, og overgangen mellom belegg og membran pa terrassene.

Huseierforeningen har de siste 2 drene fatt melding om vannlekkasjer fra 3 ulike leiligheter med 3 ulike
arsaker. Det antas at lekkasjene i hovedsak skyldes utettheter ved innstgpte og gjennomgaende
takvannsnedlgp, lekkasjevann fra fiell i bakkant av leilighet. Det er ogsa meldt inn en lekkasje ved en
rekkverksstolpe pa en terrasse, som har gitt fukt i stuetak i underliggende leilighet{i nr. 51).

1.0 OBSERVASJONER PA STEDET
Fplgende forhold ble registrert pa befaring, den 18. februar 2015:

1. Leilighet 30 - Malt fukt 50 cm ned pa vegg bak lyskasse.

2. Leilighet 36 - Malt noe fukt i innervegg.

3. Leilighet 38 - Malt fukt i yttervegg sar, i yttervegg nord og i innervegg med innstgpte nedlgp. Det
ble i tillegg registrert flere gamile fuktskader.

4, Leilighet 39 — Malt fukt i himling. Mulig lekkasje ved blomsterkasse fra overliggende terrasse.

5. Leilighet 40 - Mélt fukt i vegg med nedlgp, grunnet sluk i leilighet 42.

6. Leilighet 41 — Mait fukt i vegg med nedlgp.

7. Leilighet 43 — Registrert en tidligere fuktskade.

8. Leilighet 44 - Malt fukt i vegg med nedlgp. Det ble ogsa registrert riss i terrassehimling.

9. Leilighet 45 - Registrert fuktskade etter tidligere fukt mellom himling/vegg. Riss i himling over

skyvedar og spisestue. Malt fukt mellom himling/vegg i hjgrnet pa soverom.

10. Leilighet 47 — Malt fukt i vegg med nedlgp og himling i stue.

11. Leilighet 48 - Registrert flere gamle fuktskader. Det ble malt fukt i overgang himling/veggi
hjgrnet mot nord.

12. Leilighet 49 — Malt noe fukt i vegg. Observert gammel fuktskade i himling i stue.

13. Leilighet 51 — Malt fukt i himling over skyvedgr.

14. Leilighet 52 - Observert riss i himling pga tidligere fuktskade.

15. Leilighet 57 — Avleiringer i sluk.

16. Leilighet 59 — Malt fukt ved yttervegg.

17. Leilighet 61 — Spor etter gammel fuktskade.

18. Leilighet 75 — Malt noe fukt i vegg.

19. Leilighet 76 — Observert synlige skruer i himling, kan vaere pga fukt. Malt fukt rundt innkassing i
taket.

20. Leilighet 78 — Sluk er fylt med fugemasse. Registrert riss i himling ved skyvedgr.

21. Leilighet 80 — Riss i himling ved skyvedgr.

22. Leilighet 82 —Riss i himling ved skyvedgr.

23. Leilighet 86 — Riss i himling ved skyvedgr.
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Fglgende forhold ble registrert pa befaring, den 24. mars 2015:

1.

2.0

Leilighet 38 Rode - Sprekk i overgang mellom epoxy og folie pa sydvendt balkong. Forholdet kan
gi lekkasje i underliggende leilighet ved stuevindu. Nabo var ikke hjemme.

Leilighet 46 Broch - Observert gamle fuktskader pa vegg med innstgpte nedigp. | denne
leiligheten gar det 3 innstgpte takvannsnedigp fra 3 ulike terrasser. Det ble malt fukti taki
spisestue, ved vegg med nedigp. Bevegelsesfuge pa sydvendt balkong var slisset opp, men ikke
fuget.

Leilighet 49 Styren — Malt fukt pa innervegg ved alle 3 innstgpte nedlgpsrar. Her er det utfert
diverse reparasjoner ved terrassesluket og det er lagt nytt tremmegulv pa terrassen. Styret har
fareslatt & bruke denne terrassen som en pilot for en komplett rehabilitering av terrassen.
Leilighet 51 (Uriely) — Malt og synlig fukt i stuetak, lokalisert under rekkverksstolpe pa
overliggende terrasse. Ved st@rre nedbgrsmengder drypper det vann fra taket. Det ble ogsd malt
fukt pa innervegg ved nedigpsrgr. Leiligheten har vaert pusset opp flere ganger pga fuktskader.
Leilighet 67 Mathisen — Malt og synlige fuktskader i taket ved yttervegg mot sydvendt balkong
samt ved vegg med nedlgpsrdr. Fukt i gulv pa vaskerom og i blindkjeller pga overvann fra fjellet
ved store nedbgrsmengder.

KONSTRUKSJON

De seks terrasseblokkene ble oppfart i 1963/64 av Selvaagbygg. De store terrasserte
bolighlokkene er oppfart i slakkarmert plasstgpt betong, bade i baeresystem og etasjeskillere.
Den gverste leiligheten i hver blokk er bygd med et oppforet tretak med innvendige taknedigp.

Hovedterrasser er stgpt med fall mot innvendig nedlgp og sluk. Biterrasser mot syd har
avrenning mot vannrenne og sluk. Hovedterrassen er bygd opp med et Sicoralbelegg, 6 cm EPS
isolasjon, asfaltbelegg av typen Aqgvarite (terrassemembran) og filtduk. Over beskyttelsesduken
ble det lagt betongheller som hviler pd gummiklosser.

Et stapejernsluk er innstgpt i terrassedekket som videre er koblet pa et plastrgr av typen Aca
Therm (Torhaug). Det antas at plastrgret er fart helt ned til bunnledninger av typen soilrr. |
nyere tid har Nordberg VVS lagt om 5-6 takvannsnedigp med rar i rgr system.

| 1980-arene oppstod det lekkasjer fra noen av terrassene ned til underliggende leiligheter.
Huseierforeningen valgte individuelle l@sninger tilpasset drsakene pa de forskjellige terrassene.
Tiltak som ble gjort var; ny membran i de blomsterkassene som hadde svakheter,
smgremembran langs ytterkantene av eksisterende membran mot flammevernet, og hull etter
spiker/skruer i membran ble tettet.

1 2000 la Protan nye pvc membraner og monterte nye innstikkssluk pd samtlige terrasser. Det
ble lagt en beskyttelsesduk over pvc folien. | 2010-2012 ble det lagt ny epoxy sm@remembran pa
alle sydvendte biterrasser.
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Rapporten er basert pa visuell befaring
og inngrep i bygningsmassen

i RAPPORT ETTER BEFARINGER | 2017

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse
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SE LVAAG BROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen Pvre
Ullern Terrasse

Rapport etter befaringer i 2017
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Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
[»]
SELVAAG PROSJEKT Ullern Terrasse

1 [INNLEDNING

11 BEFARINGER
PA oppdrag fra styret i Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse (H@UT), har Selvaag Prosjekt
(SP) befart en rekke terrasser vinteren 2017. Terrassene ble vilkarlig valgt for  speile et
giennomsnitt av tilstanden.

1.2 OPPDRAGET
Pa grunnlag av tidligere rapporter konkluderes det med fuktinntrenging i bygningsmassen,
malt og pavist fukt i vegger og himlinger i et stort antall leiligheter.

I pilotprosjektet ble isolasjon og membraner skiftet, og det ble avdekket at EPS isolasjonen
var vat og dermed er isolasjonsevnen vesentlig svekket slik at det er grunnlag for
kondensering ved temperatursvingninger.

Styret besluttet med bakgrunn i dette & undersgke flere terrasser for  registrere tilstanden
pa membraner, sluk og generell tilstand mm.

Det ble tatt bilder og videoklipp ved sluk / membran / slukmansjeter, fgr og etter at
membranene ble snittet opp, og etter dokumentering ble membranene sveiset igjen.

1.3 TERRASSER BESKREVET AV RAPPORTEN
@vre Ullern Terrasse 28,30, 32, 34, 40, 43, 46, 48, 54, 56, 60, 61, 62, 64, 68, 71, 74 og 86.

1.4 KONKLUSJON — DRAFTING

| tabellen i punkt 1.5 vedlegges bemerkninger og bildedokumentasjon pa de 18 terrassene
befart vinteren 2017.

Det ble observert bl.a rifter i membranduker og mangelfulle innfestninger mellom
membranen og slukmansjetter. Det er gjennom drene forsgkt reparasjonsarbeider og det er
ulike sluklgsninger. Pa enkelte terrasser er det pdmontert en plaststange pa sluket som er
fart ned i overvannsregret, antakelig for at det er avdekket lekkasjer i opprinnelige
overvannsrgr som gar igjennom skilleveggene i underliggende seksjoner.

Etter oppsnitting av membranene ble det avdekket fukt og vannansamlinger under
membranene pa samtlige terrasser. Den gamle eksisterende slukpotten er montert 5 cm
over betongdekke og ved utett membran vil det bli stdende vann i nedsenket dekke som ikke
kan avrenne via sluk, men finne alternative fgringsveier i bygningskonstruksjonene.

I den kalde rstiden vil vannet fryse og kondensere i underliggende tak, samt fgre til
nedbrytning av betongkonstruksjonene.,

Under pilotprosjektet ble det abservert avdekket rift og sprekker i betongdekke, slik at vann
fritt kan trenge inn i underliggende tak og konstruksjoner. | overgang slukpotte og rerfaring
for overvann (i veggene) er det utettheter som medferer ytterligere lekkasjeproblematikk.
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SELVAAG PROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse

141 SltuaSJonskart over sameiet
YA .

Oslo, 29.03.2022

Selvaag Prosjekt AS

UIf Christensen

uc@selvaagprosjekt.no

TH; 9226 5100

Silurveien 2, Postboks 33 @vre Ullern, 0311 Oslo

L —— —— —— ————
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SE LVAAG PROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen Pvre
Ullern Terrasse

15 OPPSUMMERING OG BILEDDOKUMENTASJON
Adresser Bemerkning Bilde Bilde

Nr28  Innstikk sluk der
" nivaet ligger ca. 5
¢m over
betongdekke og er
pakoplet forgrening
" til sluket.

Apnet et ekstra hull
et stykke unna
sluket, og det var
like vatt.

Vat isolasjon.

Nr30 Snittet opp
: membran duk,
I registret vann under
f membranen.

Vat isolasjon

Gammelt sluk der

det ble registret
sprekk i membranen
ved sluket.

Nr 32

Vann under
membranen.

. Vétisolasjon.

5av10

13.06.2023 kl 19:07 Brgnngysundregistrene Side 58 av 118



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 871525862

SE LVMG SROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse

Adresser Bemerkning

Nr34 Membran lgsnet ‘
ved sluk.

Massivt med vann
 under membranen.

| Vat isolasjon.
|
|
|
|
]

Nr 407 | 'Massivt med vann

" under membranen.
|

* Vat isolasjon
|

Nra3  Innstikk sluk der
nivaet ligger ca. 5
cm over
betongdekke.

Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.

Nrae  Innstikk sluk der
nivaet ligger ca. 5
cm over
betongdekke.

Fuktig, vat isolasjon.
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SE LVMG PROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse

Adresser Bemerkning

Nrag  Innstikk sluk, der
nivaet ligger ca. 5
cm over
betongdekke.

Membran lgsner !
mot slukring. \

Nr54  Innstikk sluk, der
nivaet ligger ca. 5
cm over
hetongdekke.

Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.

Nr56  Riftimembran,
reparasjonsarbeider
utfgrt

Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.
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SELVAAG PROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Uilern Terrasse

Adresser Bemerkning

Nreo  Innstikk sluk, der
nivaet ligger ca. 5
cm over
betongdekke.

Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.

Nr (;17 » Massivt medvann ' [l
under membranen.

Vat isolasjon
Pafprt slange i
rgrfgring.

- Reparasjonsarbeider
| utfgrt.

Nr62  Rifti membran.
Massivt med vann
unger membranen.
Vat isolasjon.

Reparasjonsarbeider
utfert.
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SELVAAG PROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse

Adresser Bemerkning

Nr64  Massivt med vann
. under membranen.

. Vat isolasjon.

Nr68 'Fuktig under
membranen.

Vét isolasjon.

" Nr71 | Fuktig under
membranen.

Vat isolasjon

Nr74  Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.

Reparasjonsarbeider
utfart.

Innstikk sluk der
nivaet ligger ca. 5
cm over
betongdekke.
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SE LVAAG OROSJEKT Rapport etter befaringer i 2017 — Huseierforeningen @vre
Ullern Terrasse

Adresser Bemerkning
Nr86  Massivt med vann
under membranen.

Vat isolasjon.

innstikk sluk der
nivaet ligger ¢a. 5
cm over
betongdekke.
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1 Innledning

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse eierseksjonssameie har i lengre tid hatt problemer med terrassene.
SINTEF Byggforsk har tidligere (1999, 2001,2002 og 2005} veert involvert i enkeltsaker med skader i
forbindelse med terrassene. SINTEF Byggforsk ble den 05.05.2016 kontaktet av styremedlem Jan Hogne.
Sameiet har fatt tilbud om rehabilitere terrassene og i den forbindelse var det gnske om bistand i 4 gjgre en
byggeteknisk vurdering av tilbudene sett i sammenheng med terrassekonstruksjonene.

2 Konstruksjon

Sameiet bestar av seks terrasseblokker med hovedkonstruksjon i betong. De er oppferti 1963/64.
Terrassen til Jan Hogne (nr. 62} ble befart. Terrassens opprinnelige oppbygging er beskrevet i vedlegg 2, og
dels i vedlegg 3 men gjengis kort her:

Hovedterrassen er stgpt betong med fall mot sluk og det er innvendig taknedlgp. De var opprinnelig bygd
opp med "asfaltmasse", 50 mm isopor, "asfaltmasse" og filtduk. Over dukene var det lagt

"treheller ftremmer". Terrassen bunnen var formet som et basseng slik at vann skulle renne ned mot sluket.
Sluket er innstgpt i terrassedekke og videre koblet til avlgpsrer og felles forgreningsrer som antas a veere
fgrt ned til bunnledning.

Blomsterkassene er en stgpt betongkonstruksjon (kasse} med utlgp til terrassene.

Bi-terrassene er epoksybelagt og har avrenning mot renne i terrassen. Pga. varierende utbedringsl@sninger
pa terrassene er det na noen forskjeller pa terrassenes oppbygging.

3 Informasjon.

SINTEF Byggforsk har fatt tilsendt informasjon om terrassene i vedlegg 2. Nedenfor har vi gjengitt noen
detaljer:
e Pa 1980 tallet ble det oppdaget flere lekkasjer og individuelle reparasjonslgsninger ble utfgrt.
® 11999 ble det gjennomfgrt fullstendig "rehabilitering" av terrassenemembraner, nytt sluk og
innsetting av nye rgr i opprinnelig st@pte avlgpsrar.
e | 2014 ble nye vakumsluk montert.
® Tross alle utbedringen er det fortsatt lekkasjer.

1 2015 ble det gjennomfart totalrenovering (pilotprosjekt} av én terrasse der alle materialene er bytte ut og
konstruksjonen er bygget opp igjen. Denne lgsningen er en av tre mulige, men mest kostbar.
Det er forslatt 3 utbedringslgsninger som er beskrevet i vedlegg 3 og 4 :
1. Pilotprosjektet utfgres pa alle terrassene.
2. Hver terrasse kontrolleres der sjekkpunkter blir:
a. Er sluk montert pa laveste punkt?
Er isolasjonen under PVC duken torr?
Om disse kriteriene er ok er terrassen ok. Hvis ikke sa ma terrassen renoveres.
Terrasse-hellene tas av og lagres for gjenbruk.
Om den enkelte terrassen har en annen oppbygging enn heller, blir de- og remontering
utfgrt etter medgatt tid og materiell.
PVC duken fjernes og underliggende gammel isolasjon lagres for gjenbruk.
g. Terrassen bygges opp igjen ved at det legges asfaltduk ned i basseng som forankres med
beslag langs murvegg og oppunder panelvegg.

oo o

bl
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h. Nytt sluk etableres pa laveste niva pa terrassen, isolasjon og heller blir lagt tilbake som far.

i. Gulvet pa bi-terrassene blir renovert som pilot prosjektet, men rekkverk og andre
bygningsdeler er ikke medtatt.

j. Blomsterkassa renoveres ikke.

3. Som pilotprosjektet, men indre murvegg for blomsterkassene blir ikke fiernet, og sluk stgpes tett.

a. Etter at jorda er fjernet fra blomsterkassene lages det 3 stk. ca. 300 mm dype
blomsterkasser i blikk (brgnner) pr. terrasse som monteres pa blomsterkassene
toppvegger.

b. Detisoleres ogsa under blomsterkassen som pa resten av nedsenket del av terrassen.
Gulvdekke blir stgpt og belagt som i pilot-prosjektet, med i stedet for a bytte sluk og
rarfornye nedlgpsraret, fiernes sluket i sin helhet og nedlapet stopes igjen.

¢. Det etableres nye takrenner pa utsiden av terrassedekkene.

d. De andre bygningselementene bli skiftet som i pilotprosjektet.

4 Befaring

Tilstede pa befaringen den 24. august 2016 var:

Jon Seether; Vaktmester, fvre Ullern Terrasse huseierforening

Jan Hogne; Beboer og styremedlem, @vre Ullern Terrasse huseierforening
John Einar Thommesen; SINTEF Byggforsk

Trond Bghlerengen; SINTEF Byggforsk

4.1 Observasjoner

For a fa et overblikk over konstruksjonen ble det gjennomfart visuell befaring pa terrasse
i nr. 62 (Jan Hogne sin terrasse}. Denne terrassen er delvis bygget inn i glass (foto 1). Blomsterkassen er
laget som et trau med betongvegger rundt hele kanten.

Noen terrasser har betongheller og noen har terrassebord slik som her i nr. 62 {(foto 2}. Under
terrassebordene ved den baerende skilleveggen i enden av terrassen er det et sluk (foto 3}. | denne veggen
er avlgpsregrene fra de andre terrassene fart ned. Det er banemembranen som ligger under lekten og
terrassebordene, men den er synlig i ytterkant ved rekkverket. Rundt rekkeverksstolpene (de runde rgrene}
er det brukt slangeklemme for a tette og feste membranen (foto 4}. Veggen som beerer terrasse og
blomsterkasse er gjiennomgaende inn i leiligheten, og inni denne er avigpsraret fart ned (sirkel, foto 5).
Beslag pa kanten og inn ot blomsterkassen er merket med piler pa foto 5. Pa fremsiden av betongveggen i
blomsterkassen er det en overmalt sprekk {foto 6} og pa siden av samme betongvegg er det ogsa en sprekk
(foto 7}. Disse sprekkene kan observeres pa andre terrasser ogsa.

Inni de underliggende leilighetene i taket er det registrert vanninntrenging/fukt, og lekkasje er
sammenfallende med plassering til rekkverksstolpen (foto 8} pa terrassen over. Terrassekonstruksjonen er
utformet som et stort trau og membranen i trauet er brettet oppover kanten og videre skjgtet i toppen
(foto 9}. Bi-terrassen har et topplag med epoksy. Det ser ut til & veaere utett eller dpent mellom membranen
pa hoved terrassen og epoksyen pa bi-terrassen. Rundt rekkverksstolpene er epoksyen fgrt opp (foto 11}.
Epoksymembranen avsluttes mot et beslag pa kanten. (foto 11). Det er et felt med en renne i betongdekke
pa terrassen med fall utover som skal sprge for avrenning.
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5 Vurdering og anbefalinger

5.1 Eksisterende terrasselgsningen.
Terrassens svake eller kritiske punkter er diskutert i tidligere rapporter, men vi oppsummer de viktigste
punktene under.
* Membranens tetthet
e Gjennomfgringer
®  Avslutning av membran
Overgang mellom banemembran og epoksymembran.
Blomsterkasse lgsning.
Sluk gjennomfgring

Nedlgpsrar/forgrening som gar inni vegg.

Hovedterrassen er utformet som et lavt basseng, dvs. vann blir liggende pa terrassen og kan bare
transporteres vekk via sluk. Lasningen er basert pa at vann samles og fanges opp av membranen i bunnen,
og den ma felgelig veere vanntrykkstett. | perioder vil terrassen veere belastet med vanntrykk, og dette
stiller krav til membranens tetthet. De kritiske punktene for en banemembran er gjennomfgringer (som
f.eks. rekkeverksstolper), sluk, overganger inn mot hjgrner og kanter, og overgangen mellom
banemembran og pastrykningsmembran av epoksy.

Rekkverksstolpene er innstapt i terrassedekke og stikker giennom membranen. Det har veert problemer
med fuktgjennomtrening rundt spesielt de "midtre stolpene". Hvorfor akkurat denne stolpen er utsatt er
usikkert, men det kan ha noe med at i dette punktet ligger midt i spennet og i dekkets lavpunkt. Det er
verdt a merke seg at stolpen midt pa ikke star direkte over lekkasjepunktet inni leiligheten. Dersom vann
trenger inn under membraner vil det renne mot laveste punkt og eventuelt finne veien ned i dekket via riss
og sprekker. Riss finner man ofte midt pa dekket og derfor blir dette omradet trolig fgrst oppfuktet og
skadet. Vannet kan ogsa altsa komme fra andre utettheter enn rundt foringen til denne stolpen, men ender
opp midt pa.

Vi kunne ikke registrere synlige svakheter i forbindelse med gjennomferinger, overganger og avslutninger
ved var befaring. Eneste punkt hvor vi har pavist synlig svakhet var utett overgangen mellom
epoksymembran og banemembran. Banemembranen var lgs her og kunne lgftes opp. Her kan det renne
vann inn.

Isolasjonen i terrassen er 60 mm (iht. vedlegg 3). Dette anses som et minimum for unnga kondens. Dersom
terrassen blir for kald vil (undersiden) taket inni leilighetene bli kald og fukt fra innsiden kan kondensere pa
overflaten. 53 lenge isolasjonen iterrassen er tarr er isolasjonsevne intakt, og man kan beholde den ved en
utbedring. Dersom isolasjonen er vat ma den byttes.

Sluk og rgr som er fgrt inni vegg, har veert forbundet med lekkasjer tidligere. Det er na gjort delvis
utskifting/utbedring av rgr (r@rfornying) og sluk. | denne forbindelse er det et punkt vi er bekymret for. Det
er forgreiningsleddet for rgrene. Rarfornyingen er utfgrt ned til forgrening, men rorets tilstand i selve
forgreningspunktet er usikkert. Dette ma sjekkes ut.

Blomsterkasselgsningen har veert forbundet med lekkasjeproblemer (se tidligere rapporter}. Den har sin
egen membranlgsing som er uavhengig fra terrassene mens avrenningsvann fra kassen skal renne ned pa
hovedterrassen. Dersom lekkasje oppstar i membranen i blomsterkassen er det risiko for at vann kan
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trenge ned under membranen pa terrassen, og videre ned i leilighetene under. Det er jord og sterre planter
i kassene, og hagearbeid i kassen gjgr membraner mer utsatt for mekaniske skader. Det er observert
sprekker (pa samme sted} i betongveggen rundt blomsterkassene. Dette indikere at det gjennomgaende er
et svakt punkt eller lekkasjepunkt. Det er tidligere pavist "svak" membranlgsing pa denne veggen}.

5.2 Vurdering av utbedringslgsninger
Det er forslatt tre utbedringslgsninger som er beskrevet i vedlegg 4 og 5.

Alt 1} Pilotprosjektet utfart pa alle terrassene.
Alt 2} Pilotprosjekt dersom gitte kriterier oppfylles, men blomsterkassen renoveres ikke.
Alt 3} Som pilotprosjektet, men indre murvegg for blomsterkassene blir ikke fjernet og sluk stgpes igjen.

Lasningen i pilotprosjekter er en "komplett Igsning", der man fjernes alle materialer slik at man kommer
ned til betongkonstruksjonen. Lasningen vil synliggjgre eventuelle skader og det er "enklere" 3 bygge opp
en korrekt konstruksjon fra bunn av. Blomsterkassen fjernes og dermed vil problemer knyttet til denne
forsvinne. Vi oppfatter alternativ 1 som en grundig og god |gsninger, men ett punkt er vi likevel bekymret
for (gjelder alternativ 1 og 2). Rerforgreningen som finnes inni veggene er fortsatt et usikkerhetsmoment.
Forgreningsleddet til rerene som gar inni veggen er gammelt, og tilstanden er ukjent og ma derfor
undersgkes (dette har blitt papekt i tidligere rapporter}. Dersom det viser seg at denne er utett eller skadet
er det risiko for at vann trenger inn. Det kan vise seg at ytterligere arbeider ma utfgres for a reparere en
eventuelt skadet forgrening. Denne problemstillingen er for gvrig vurdert i alternativ 3.

Pilotprosjektet er "grundig", men kan pa enkelte terrasser veere ungdvendig omfattende na. Alternativ 2 er
en lgsning som dels tar hensyn til dette ved at man kun utbedrer dersom visse kriterier er oppfylt. Vi
anbefaler normalt ikke a utbedre terrasser som fungerer og dermed ser vi pa alternativ 2 som et godt
alternativ til alternativ 1. Fér man setter i verk en stgrre utbedring ma man kontrollere om det faktisk
foreligger lekkasje, eller et fuktproblem (for eks. oppfuktet isolasjon)}. Dette kan gjgres ved 3 utfgre
fuktkontroll pa noen kritiske punkter pa hver terrassene (fuktmaling). Malingen ma gjares i isolasjonen og
krever at membranen 3pnes (og lukkes igjen etterpa). Dette alternativet tar ikke hensyn til tilstanden pa
forgreningene av nedlgpsrgrene noe vi mener bgr tas med. Renovering av blomsterkassen er ikke medtatt i
denne lgsningen. Ved a ikke ta med blomsterkassen i renovering vil man fortsatt har flere steder der det er
risiko for lekkasjer.

Alternativ 3 er i hovedtrekk likt som alternativ 2 bortsett fra noen detaljer i forbindelse med
blomsterkassen. Kassen renoveres ikke men det isoleres og lages et blikk trau som monteres i kassen. Den
opprinnelige blomsterkassekonstruksjon blir veerende og vi mener (som over) at det fortsatt vil veere steder
med risiko for lekkasje i forbindelse med denne. Dette alternativet "tar hand om" det innvendig nedlgpet
ved a stgpe det igjen og erstatte det med utvendige taknedlgp. Dette kan veere et mulig alternativ, men det
vil veere risiko for frost i renner og rar, og det vil derfor kreve montering, drift og vedlikehold av
varmekabler i rgr og renner.
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5.3 Anbefaling

Vi har sett pa de ulike alternativene {(uten & vurdere kostander i stgrre grad}, og mener at den grundigste
lasningen for en "skadet terrasse" er & gjgre som pilotprosjektet. Vi ser likevel en risiko i & beholde (eller
ikke gjgre noe med forgreininger til nedlgpsraret. Dersom man gjgr en sapass stor og omfattende
rehabilitering vil det vaere naturlig 4 ogsa ta med dette rgret. Vi mener at dette rgret er en risiko i alle
leilighetene uavhengig av om terrassen har en lekkasje eller ikke. | farste omgang kan man begynne med &
kontrollere rgrene og forgreningen med rgrinspeksjon. Utifra tilstanden ma man vurdere om man apne opp
veggene og erstatte forgrening eller beholde eksisterende. Dersom det viser seg at tilstanden pa rgrene i
forgreningene er darlig, og utbedring blir kostbart, bsr man vurdere en lgsning med & tette (som alternativ
3} og baseres seg pa utvendige taknedlgp (med varmekabler).

Blomsterkasselgsningen er et "risikoelement" og vi anbefaler at denne uansett tas vekk. En lgsning med
"lgse " kasser gir mye stgrre sikkerhet i forhold til lekkasjer og eventuelt synliggjgring av dem.

5.4 Oppsummering.
Basert pa befaringen, tilsendt informasjon og tidligere rapporter anbefaling vi fglgende:
o De terrassene uten problemer kan man vurdere a ikke utbedre na.
e Kontrollmale etter fukt alle terrassere (2-3 punkter). Gjenbruke tgrre materialer.
o Kontrollere alle nedlgpsrgr og forgreninger (rgrinspeksjon}: Forgreningspunktet er et risikopunkt.
Vurdere behov for utbedring.
o Eventuelt ga for en lgsning med utvendig nedlgp (med varmekabler}
e Lasning lik pilotprosjektet kan benyttes, men vi utelukker ikke andre Igsninger som kan vaere like
gode.
® Losning lik pilotprosjektet kan benyttes pa de terrassene som har lekkasjeproblemer, men vi
utelukker ikke at andre Igsninger kan veere mulige (eller billigere). Pa de terrassene med stgrst
problemer vil den sikreste maten 3 starte pa vaere & fjerne "alt" ned til betongen slik at
lekkasjepunktene og konstruksjonen synliggjgres. Uansett s vil den sikreste maten renovere veere
a fjerne "alt" og bygg opp igjen pa nytt. | vedlagte anvisning vises prinsipper for oppbygging av
denne typen terrasser (vedlegg 6).

Det er i ettertid oppdaget skader i det nye "pilotprosjekt dekke" inn mot sluket (bilder sendt til oss den 7.
september fra Jan Hogne}. Vi har ikke videre undersgkt denne skaden og kan ikke uttale oss om skaden,
men sa vidt vi har oppfattet oppbyggingen riktig sa er denne skade bare i topplaget og ikke i banemembran.
Det vil dermed ikke vaere risiko for ytterligere lekkasje. At denne teorien stemmer ma bekreftes eller
avkreftes av utfgrende entreprengr.
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Vedlegg 1.
Bilder:

Foto 2. Pa denne terrassen er det terrassebord.
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Foto 3. Sluket under terrassebordene.

Foto 4. det er brukt slangeklemme rundt rekkeverksstolpen for 4 feste membranen.
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Foto 5. Beslag pa kanten av terrassen, og inn mot blomsterkassen. Sirkle viser beerende betongvegg. |
denne veggen er avlgpsrgrene fart helt ned.

Foto 6. det er en overmalt sprekk i muren til blomsterkassen (rad sirkel)
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Foto 7. Det er tydelig sprekk i blomsterkassen

Foto 8. Det har i flere leiligheter blitt oppdaget lekkasje i taket inni leilighetene i samme akse somi
rekkverksstolpen
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Foto 9. Membranen er skjgtet i toppen av oppkant.

Foto 10. Bi-terrassen har epoksy lag som topplag. Mellom de to membranene ser det

ikke ut som om det er noen tetting.
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Foto 11. Epoksymembranen smurt opp pa rekkene. Det er et beslag i forkant av terrassen.

N,

Foto 12. Bi-terrassen. Spor med fall i terrassen for avrenning av overflatevann (pil}.
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» Terrasser @vre Ullern terrasse - Forslag til utbedringsstrategi

Sammendrag/konklusjon

Norconsult AS v/ bygningsfysiker Pal Kjetil Eian har fatt i oppdrag av Huseierforeningen @vre Ullern
Terrasse (ZUT) & se pa lesninger for rehabilitering av terrassene. Foreliggende rapport bygger pa
informasjon fra flere befaringer, rapport fra pilotprosjekt og mgte med styret.

Ut fra vare vurderinger har vi kommet frem til felgende anbefalte l@sninger:

Avlgpslgsning: Etter & ha gatt neye gjennom alternativet med etablering av utvendige nedlgp ser vi at det blir
sveert komplisert, kostbart og risikabelt. Rehabilitering av eksisterende nedigp, til tross for at det heller ikke
er noen god |@sning, fremstar dessverre som det eneste realistiske. Imidlertid, med en kvalitetsentreprensgr
kan dette bli en lesning som gir nye 20 — 30 nye &rs levetid, og fraveer av de lekkasjeproblemene som er i
dag.

Oppbygging av terrassen med isclasjon og membransystemer: Vi anbefaler at terrassene primasrt bygges
opp med bruk av kompakt sammenlimt isolasjon, enten av type PIR eller Foamglas. Bade produsenten
Bauder som leverer PIR-isolasjon, og Foamglas, som leverer skumglassisolasjon, har egne systemigsninger
for dette. Disse bgr generelt felges. Begge disse systemene avsluttes med en to-lags asfaltmembran pa
toppen, systemet fra Bauder har i tillegg membran i bunnen. Dersom det viser seg sveert kostbart eller
praktisk vanskelig & legge membran og isolasjon i varm asfalt kan det vurderes et alternativ med
l@stliggende PIR-isolasjon. Da er det viktig med membran béade i bunn og topp.

Vi anbefaler at det legges jevntykk isolasjon, akkurat hvor tykk denne skal veere bgr méles nasrmere ut. Men
i og med at vi ikke anbefaler pastap kan vi legge tykkere isolasjon enn i pilotprosjektet. Det betyr ogsa at
terrassen blir bedre isolert.

Vi anbefaler at det ikke gis anledning til 4 legge pastep. De som gnsker flisoverflate mé bruke flisheller pa
klosser. Ved 4 eliminere pastep spares store kostnader, videre eliminerer vi problemet med at utvasking fra
betongpastepen havner i nedigpet og tetter dette.

| sum kan vi med denne strategien fa bygget bade godt isolerte og lekkasjesikre terrasselgsninger med lang
levetid.

Rekkverklgsning: Nye rekkverkstolper bar festes inn med bolter fra oversiden. Dette vurderes & gi god tetthet
mot lekkasjer. Vi anbefaler at det vurderes montering av nytt rekkverk i glass, dette vil gi bedre utsyn og et
mer modeme uttrykk. Dette er trolig seknadspliktig fasadeforandring.

Blomsterkasser: Dagens blomsterkasser méa fjernes for & bygge den nye terrasselgsningen, hvor isolasjon
og membran fgres inn ogsé i arealet hvor blomsterkassene ligger i dag. Ny bakvegg (inn mot blokken)
etableres pa nytt. Dette kan gjeres slik som i dag, med Leca, eller det kan bygges med elementer i
fibersement. Dette kan kles med liggende trekledning slik som i dag.

Foer en endelig lander pa en lgsning vil det ligge store potensielle besparelser i & ha en dialcg med aktuelle
entreprengrer, slik at en far avdekket store kostnadselementer og redusert risiko i prisingen av Igsninger.
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1 Bakgrunn

Norconsult AS v/ bygningsfysiker Pal Kjetil Eian har fatt i oppdrag av Huseierforeningen @vre Ullern
Terrasse (ZUT) & se pa lesninger for rehabilitering av terrassene. Det ble gjennomfart et mete og en enkel
befaring i @UT 58 i november 2019. Til stede pa mgtet var Rune Klemetsen og Sverre Kirkevold fra styret,
hvor det ble diskutert ulike I@sninger for isolering, avvanning og Igsninger for blomsterkassene. Det ble ogsa
foretatt en enkel befaring pa Klemetsens terrasse.

| etterkant av metet fikk Norconsult oversendt rapporten som Selvaag Prosjekt har laget i forbindelse med
pilotprosjektet som ble giennomfert i 2015.

Det ble gjennemfart en ny befaring i @UT 78 den 13. februar hvor Pal Kjetil Eian og bygningsfysiker Morten
Lian fra Norconsult AS deltok.

Forelgpig utgave av rapporten ble diskutert med styret i mgte 10. mars og er etterpé revidert i henhold il
innspill.

2 Om QGvre Ullern terrasse — konstruksjon og historikk

De seks terrasseblokkene i @vre Ullern terrasse nr. 26-90 og 37—79 gar for & veere Oslos ferste terrassehus.
Bygningene ble tegnet av Anne-Tine og Mogens Friis og oppfert av Selvaagbygg i 1963-64. Leilighetene er
generelt giennomgéende fra gavl til gavl med sveert store terrasser og en utstikkende balkongdel i front samt
mot syd.

Bilde 1 Oversikisbilde som viser de 6 blokkene i sameiet.

Terrassene er stept i slakkarmert betong, og er st@pt med fall til sluk som er plasser ca. pa midten av
blokkene. Det opprinnelige sluket er et innstept stepejernssiuk. Vannet feres ned i innstepte plastrer i
baerevegg, og er fert ned til bunnledninger av typen soilrgr.
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Terrassene er stept med nedfelte «basseng» til isolasjon, og med fall til sluk. Bunnen av bassengene har en
heydeforskjell pa 13 cm som gker til 15 cm ved sluk. Bredden pé dette bassenget er ca. 9 m til hver side for
sluket (totalt 18 m) som betyr at fallet er kun 2 cm pa 9 m.

Utstikkende balkonger mot syd har avrenning mot en vannrenne inn ved fasaden som leder vannet ut av
fasaden ved boden i bakkant.

2.1 Utbedringshistorikk

De er utfert en rekke utbedringer opp gjennom &rene. Basert pa de opplysninger vi har sa dreier dette seg
om (opplysninger fra Selvaag Prosjekt rapport):

« | 1980-arene oppstod det lekkasjer fra noen av terrassene ned til underliggende leiligheter.
Huseierforeningen valgte individuelle I@sninger tilpasset arsakene pa de forskjellige terrassene.
Tiltak som ble gjort var; ny membran i de blomsterkassene som hadde svakheter, smgremembran
langs ytterkantene av eksisterende membran mot flammevernet, hull etter spiker/skruer i membran
ble tettet.

+ 12000 la Protan nye folie membraner og monterte nye innstikkssluk pa samtlige terrasser. Det ble
lagt en beskyttelsesduk over folien. | 2010-2012 ble det lagt ny epoxy smeremembran pé alle
sydvendte bi-terrasser.

+ Flere nedigp med lekkasje har i nyere tid blitt utbedret med rgr i rer system, dette dreier seg om 5-6
takvannsned|gp.

2.2 Kort oppsummering av pilotprosjekt gjennomfort i regi av Selvaag Prosjekt

Pilotutbedringen gjennomfert av Selvaag Prosjekt fremstar som en grundig prosess, og er godt dokumentert
i rapport fra 2015. Vi gjer oppmerksom pa at vi ikke har befart oppgraderingen, sé var beskrivelse bygger pa
rapporten.

Det ble vurdert mange Igsninger hvor en til slutt landet pa felgende (beskrevet ovenfra og ned)

Toppbelegg av 2 mm polyuretanmembran (StoPur EB 200 m/ topplakk)

Ca. 50 mm stalfiberarmert pastep

80 mm PIR-isclasjon fra Kingspan

Migreringssperre

Protan G foliemembran med oppbretter

« Filt

* Underliggende opprinnelig betong med fall i bunnen pa ca. 1:450 i fall mot sluk

Det opprinnelige sluket ble hugget ut, og det er montert et nyt sluk i rustfritt stal. Slukristen pa toppen har en
perforert forhagyningsring slik at eventuelt vann ned i og under isolasjonslaget har mulighet til & renne ut.

De opprinnelige nedlgpsrerene er relinet.

De opprinnelige rekkverkstolpene har nedstgpt innfesting til dekket, noe som hadde fart til betongskader og
oppsprekking pa grunn av korrosjon. Det ble generelt giennomfegrt en lettere betongrehabilitering.
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Blomsterkassene ble temt for jord, planter og smétreer, og det ble rensket ned til betongen pé terrassen. Sa
ble dette arealet bygget opp pé nytt pAd samme mate som ovenfor beskrevet. Den ene store blomsterkassen
er erstattet av tre mindre kasser som ikke er sa dype som den opprinnelige.

Den utstikkende balkongdelen i front har blitt pafert det samme belegget som ellers, og det er limt inn nye
endebeslag for & beskytte dekkeforkanten.

Det inntrykk vi har fatt er at rehabiliteringen ble sveert kostbar, videre synes ikke beboer hvor pilot ble utfert &
vaere forngyd med sluttresultatet. Det er uttrykt misngye med blant annet:

Farge og overflate p4 PUR-belegg

+ PUR-belegget sprekker
+ Blomsterkassene fremstar ikke slik beboere gnsker
« Det renner brunt vann ut fra blomsterkassen som misfarger belegget.

Dette vil vi tro er bakgrunnen for & hente inn forslag om alternative Igsninger. Det er ogsa uttrykt preferanser
for & endre nedigpsi@sning slik at en gar overtil nedigp i hver ende.

3 Observasjoner fra befaring

| det falgende presenteres bilder fra de to befaringene i hhv. nr. 58 og 78. L@sningene pa de to terrassene er
ulike, i 58 er det tremmegulv, og i 78 er det lagt en pastep og flislagt. Begge terrassene fremstar som
nedslitte klare for rehabilitering; tremmegulvet er i ferd med & ratne opp og flisene er preget av
frostsprengning.

Bilde 2 Bildet viser midire og nordlig del av terrassen (78)
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Bilde 3 Nordlig del av terrassen i nr. 58. Terrassegulvet fremstar i darlig stand, tilfarerne er frolig delvis oppratnet etfer
mange ar i sveert fuktige forhold uten noen mulighet il & tarke opp.

Bilde 4 Hovedterrassen mot ser samt utkraget balkong (78). Flisene er i darlig stand
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Bilde 5 Utstikkende balkong mot sa@r. Denne har fall innover mof ytterveggen, hvor vannet skal renne med selvfall mot
bodderen vi ser i enden (78)

ENSS R

Bilde 6 Rennen som farer vann ut fra balkong i ser, rett foran boddgren (78)
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Bilde 7 Terrasse sarlig del i nr. 58.

Bilde 8 Nedstapt innfesting av rekkverkstolpe, med mansjettiosning for & sikre tetthet mot PVC-membran som er lagt pa
toppen (78)
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Bilde 9 Terrassestoipe i nr. 58, med mansjettiosning for a sikre tefthet rundt stolpen. Balkongdelen er her palagt en PVC-
membran. Denne er rolig fra rehabiliteringen i 2000.

Bilde 10 Plantekassen, ca. 8 m lang og 1,8 m dyp. Basert pa opplysninger fra pilofprosjektet synes kassene & veere
byggeet som falger: Tre av veggene i kassen er i befong, og er del av baerekonstruksjonen generelt. Veggen inn mot
terrassen er murt opp i leca pa et isclerende sjikt av isopor og kledd med liggend trekledning. Det er etablert
dreneringshull. | bunnen av kassen er det lagt XPS-isolasjon, sinusplater i fibersement, PVC-folie og en fiberduk. Det er
uklart ut fra pilofrapporten hvordan membranen i bunnen er koblet mot membranen pa terrassen generef.
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Oppdragsnr.: 5198004 Dokumentnr.: 01 Versjon: 01

A

Bilde 12 Sluk i leifighet 78 hvor det er pastap og fiis. Som vi ser er sluket mer elfer mindre grodd igjen, den effektive
rerapningen er meget begrenset. Pastapen antas & veere 60— 80 mm tykk. Som eneste sluk pa denne store flaten antar
vi at defte ikke fungerer tilfredsstillende mht. kapasitet.
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Bilde 13 Sluk i leifighet 58, hvor vi trolig ser legsningen fra 2000 med foppmembran i PVC som er knytiet til sluket. | faelge
opplysninger star sluket hayere enn selve flaten, noe som befyr at det ma bygge seg opp mye vann fer det renner ned.

Bilde 14 Fasade mot nord. Her blir det svaert vanskelig & ta ned utvendig nedlap, med mindre avigpsroret fares pa skra
ned.
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Bilde 15 Fasade mot ser. Ogsa her blir det sveert vanskelig & fare ned takvann med utvendig nediap.

4 Diskusjon av mulige lasninger

4.1 Beholde eksisterende nedlgp eller etablere nye utvendige nedlop

Dagens Igsning med innst@pte nedlgpsrar i plast er nasrmest en klassiker péa listen over darlige I@sninger
som er bygget. | utgangspunktet har de ofte begrenset rgrdiameter som gir darlig kapasitet. Rgrene har ogsd
typisk fert til lekkasjer. | @vre Ullern Terrasse er det ogsé mistanker om at det ikke bare er lekkasjer i selve
rgrene, men ogsa i forbindelse med sluket og dens kobling til reret.

Utbedringer sa langt har veert 4 tre et nytt rér inne i det eksisterende. Na er vi ikke kjent med hvilken
diameter det er pa det opprinnelige reret, men det er klart at et nytt rér na ha betydelig mindre diameter for &
kunne tres inn. Trolig er diameteren redusert med 30 — 40 mm.

| pilotprosjektet var det gamle avigpsreret reparert med et ragr i rer. Dette har blitt gjort om ved at blitt relinet.
Det betyr at r@rer har blitt rengjort, s& har det blitt blast en ny epoxymettet glassfiber strempe inn i reret.
Enkelt sagt har en da stgpt et nytt avlepsrer med det gamle som ytre forskaling. Dette er en utbredt metode
for & fornye gamle avigpsrer. Reduksjonen i diameter er da ca. 20 mm.

SINTEF Byggforsk utga i 2017 en rapport som beskriver og vurderer metodikken med relining som alternativ
til utskifting. Rapporten kan lastes ned via fglgende link:
https://www.sintefbok.no/book/index/1110/utbedring_av_avloepsroer_relining_et_alternativ_til_utskifting

4.1.1 Etablering av utvendige nedlgp

Alternativet til &4 bruke eksisterende nedigp er 4 etablere utvendige nedigp i nordlig og serlig gavifasade.
Dette virket innledningsvis besnaerende, men etter & ha undersgkt nasrmere ser vi at det vil ha store
implikasjoner. Vi vil peke pa felgende:
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Fallet pa terrassen méa snus, i stedet for et lavbrekk p& midten til dagens sluklgsning mé det etableres et
heybrekk pé midten som faller mot sgr og nord. Med utgangspunkt i fall 1:100 vil dette kunne etableres med
fallisolasjon. Fordi betongen i dag har motsatt fall pa 1:450 vil resulterende fall bli noe slakere enn 1:100. Det
er ikke noe store problem i seg selv, men oppbyggingen vil gi stor tykkelsesforskjell p4 isolasjonssjiktet.
1:100 fall tilsvarer 10 mm fall pr. 1 m lengde. Med en total lengde pa terrassen pa hele 18 m vil det blien
tykkelsesforskjell pa isolasjonen pa ca. 90 mm. Dette er faktisk tykkere enn dagens isolasjon. For & fa dette
til ma isolasjonstykkelsen gkes til omtrent 140 mm péa det tykkeste, men vasre kun 50 mm pa det tynneste.
Dette kan veere mulig 4 fa til, men da mé hele tykkelsen vaere av isolasjon. Med pastep vil det ikke vaere
tilgjengelig heyde for en slik lgsning.

Etablering av avigp i hver gav! vil bety at en méa bore seg pé skré ut gjennom dekket for & komme utenfor
fasaden. Dette vil vasre vanskelig, men allikevel mulig. Men det som blir sveert vanskelig blir & ta ned vannet
langs fasaden uten at dette blir sveert skjiemmende.

For serlig fasade ser vi at det kan vaere mulig & ga gjennom dekket, sa felge undersiden av dekket innover til
selve boden, og s& g& ut til terreng gjennom boden. Dette betyr at det blir separate nedlep fra hver terrasse.

Pa nordlig side blir det sveert vanskelig & finne en l@sning som er giennomfgrbar. Det er mulig & legge en
samlestokk pa skra ned langs fasaden, men dette betyr at vi vil akkumulere vann fra 11 etasjer, noe som
betyr svaert mye vann nar vi kommer et stykke nedover. En kan tenke seg at en deler opp dette i flere deler
og ferer vannet ut, men slik inngangspartiene er utformet fremstar dette som sveert vanskelig 4 f4 til, og vil
kreve vesentlige inngrep ogsé i inngangsreposene. Vi vurderer at dette ikke er realistisk 4 fa til.

Omlegging av nedigpene vil kreve byggesgknad, og det blir en diskusjon med Oslo Vann- og avigpsetat om
dette blir godtatt. Trolig vil de kreve installering av fordreyningstanker nar avigpene legges om.

4.1.2 Anbefaling om a beholde dagens nedlgp

Vi konkluderer med at det generelt hadde vaert sveert enskelig & finne alternativer til dagens innstepte
aviepsrer, men at alternativet med & legge avigpene utvendig vil bli sveert omfattende, kostbart og risikofylt.
Det har ogsé en negativ innvirkning pa isoleringen av terrassene, og er ikke mulig & kombinere med bruk av
pastap.

Var anbefaling er derfor at en beholder dagens nedigp. men at slik skiftes ut og nedlgpsrgret relines, etter
modell fra det som ble gjort i pilotprosjektet.

4.2 Oppbygging, membranlosning og isolering

Dagens I@sning er en oppbygging med isolasjon (EPS eller XPS) med en PVC-membran pé toppen, det vi
kaller et sakalt rettvendt tak. Grunnen til at det er valgt PVC-membran er at denne varmluftsveises, i
motsetning til asfalt som krever sveising med &pen flamme eller bruk av varm asfalt, noe som er mer
omfattende og representerer stgrre brannfare under utfgrelse.

Basert pa bilde av rerfornyingen (side 8) i rapporten til Selvaag Prosjekt kan se ut som om det har ligget en
asfaltmembran i bunnen, eller at det er smurt ut asfalt. Dette kan veere fra byggearet, eller lagt senere.

| pilotprosjektet har det blitt etablert det vi kaller et omvendt tak. Da er det lagt en ny PVC-membran i bunnen
mot betong, sa er det lagt PIR-isolasjon, en fiberarmert pastep og et polyuretanbelegg pa toppen. Dette er

ikke et rent omvendt tak med membran i bunnen, men en slags hybrid med et membransjikt ogsa pa toppen,
men som ikke kan anses & vaere 100% varig tett. Selve sluket er sammenkoblet med bunnmembranen, men
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det er etablert en slukrist pa toppen som er forbundet med sluket med en perferert forhgyningsring. Dette for
4 sikre avrenningsmulighet for vann som skulle havne ned i isolasjonslaget. Slike forhayningsringer er ikke
ngdvendigvis bare positive, da de kan fare til at vann trenger inn i isolasjonslaget dersom nedigpsreret gar
tett eller fylles helt opp med vann.

421 Ferdig overflate pa terrassen

@nsket ferdig overflate har betydning for hvilken oppbygging som bgr velges. Opprinnelig I@sning har
tremmegulv i tre, men en del av dagens terrasser (omtrent 10 stk?) har pastep med flis. Pastapen vi har sett
virker & veere i starrelsesorden 60 — 80 mm tykk. Et tremmegulv kan plasseres direkte p4 membranen over
isolasjonen. Flis ma i utgangspunktet legges pa en pastep, og en pastep vil bygge minimum 40 - 50 mm.
Dette spiser da av plass som kan brukes til isolasjon, og det fiytter den tette overflaten opp med tykkelsen av
pastepen og flisen. Dersom en uansett gnsker en overflate av flis finnes det ogsa 18-20 mm flis som kan
legges l@st p& gummikliosser. Dette omtales gjerne som flisheller. Dette fungerer da mer eller mindre som et
tremmegulv hvor vannet renner gijennom og beveger seg pa membransjiktet til sluk.. Her er link til en
brosjyre fra Flisekompaniet som viser denne Igsningen:

https.//www flisekompaniet.no/globalassets/inriver/resources/brosjyre-flisheller-2018. pdf

Vi vil anbefale at det ikke gis anledning til & legge flis pa pastep, dette fordi det vil medfere tynnere isolasjon,
betydelig mer vekt og betydelig sterre kostnader enn bruk av tremmegulv eller flis pa klosser (flisheller).
Tynnere isolasjon pé terrassen har ingen negative konsekvenser for leiligheten til den aktuelle terrassen,
men for leiligheten under som far lavere overflatetemperatur i taket samt heyere energiforbruk. Det kan
hevdes at det er et lite solidarisk valg.

Ved legging av tremmegulv vil vi anbefale at det velges en bedre kvalitet enn trykkimpregnert furu,
eksempelvis Kebony eller Royalimpregnert furu. Heyderegnskapet blir ikke like viktig med tremmegulv, fordi
avrenningen foregér under tremmegulvet. Tremmegulvet bar imidlertid deles opp slik at det kan tas opp for
rengjering. Dette er spesielt viktig her hvor fallforholdene blir darlige.

422 Type takkonstruksjon

Vi anbefaler a bygge et sakalt rettvendt tak, med en fullverdig membran pa toppen. Men i tillegg kan det
vurderes & montere en bunnmembran, litt avhengig av hvilken isolasjonstype som velges.

42.3 |solasjonstype

| og med at det er fall pa underiaget vil vi anbefale at det legges en jevntykk isolasjon. Dette gir best
isolasjonsverdi for hele terrassen. Ulempen er at det blir darlige fallforhold.

Av ulike isolasjonstyper er det flere aktuelle som kan vurderes. Oppgitt lambdaverdi sier noe om materialets
isolerend evne, jo lavere tall jo bedre isolerer det. Fglgende alternativer er aktuelle for terrasser:

Hard mineralull — ubrennbar, lambdaverdi rundt 0,036 W/mK.

Fordelen med mineralull er at den er ubrennbar, og det kan legges asfaltmembran direkte pa denne.
Ulempen er at den isolerer relativt darlig sammenlignet med alternativer, og at den er myk sammenlignet
med alternativer. Mineralull ma ligge tert i en rettvendt takkonstruksjon. Med sa darlig fall som vi far her er vi
nesten garantert & f4 svanker hvor vannet blir liggende under tremmegulvet eller flishellene. Det er lite
snskelig.

EPS (ekspandert polystyren) plastisolasjon, brennbar, lamdaverdi 0,031 W/mK.
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EPS har gode isolasjonsegenskaper, men ma ligge tert i en rettvendt takkonstruksjon. | og med at den er
brennbar kan den bare kombineres med PVC-membran pa toppen. Med et toppsjikt av mineralull kan det
legges asfaltmembran, men det er lite aktuelt 4 blande to isolasjonsmaterialer i vart tilfelle fordi
isolasjonstykkelsen er sapass begrenset. Opplyst lambdaverdi er for Jackon Super EPS som er sékalt grafitt-
EPS. Denne har bedre varmeisoleringsevne enn standard hvit EPS.

XPS (ekstrudert polystyren) plastisolasjon, brennbar, lambdaverdi 0,027 W/mK.

XPS er sakalt ekstrudert polystyren. Den har heyere trykkfasthet, lavere fuktopptak og bedre isolasjonsevne
enn EPS. Som for EPS kan den bare kombineres med PVC-membran pa toppen, med mindre det legges et
toppsjikt av mineralull. Oppgitt lambdaverdi er for Jackofoam Super XPS, som har 25% bedre lambdaverdi
enn standard XPS.

PIR (polyisocyanurat) plastisolasjon, brennbar, lambdaverdi 0,022 — 0,028 W/mK

PIR er en variant av det vi kjenner som Poluretanskum, men som har bedre brannegenskaper. Det er en
sakalt herdeplast som gjer at den ikke smelter, men forkuller. Teknisk sett er den ikke s& brennbar som EPS
og XPS, men den er heller ikke ubrennbar.

PIR-isolasjon kan kombineres med bade PVC og asfaltmembran pa toppen.

Platene som ble brukt i pilotprosjektet er PIR, med aluminiumsfolie pa begge sider. Dette er en |@stliggende
variant med sveert god varmeisolerende evne (lambdaverdi 0,022 W/mK).

Produsenten Bauder har ogsa en variant som er beregnet for sammenliming (BauderPIR KOMPAKT),
tilsvarende det systemet som leveres av Foamglas som presenteres nedenfor. Lambdaverdien 0,028 W/mK
er imidlertid noe darligere enn Igstliggende PIR. Systemet som presenteres under i Figur 1 kan anses &
veere en veldig fukisikker og godt isolerende l@sning. | prinsippet skal en kunne sette en spiker eller teltplugg
ned i dette, uten at det oppstar lekkasje.

Figur 1 llustrasjonsbiider for BauderPIR KOMPAKT isolasjonssystem, hvor alt sammenlimes tilsvarende som for
Foamglas.

Foamglas {skumglassisolasjon), ubrennbar, lambdaverdi 0,036 — 0,040 W/m?K

Foamglas er et merkenavn for den ledende produsenten av det vi kaller skumglass. Skumglass produseres
av resikrulert glass og kull.Dette er en isolasjonstype som er helt ubrennbar, og den er fullstendig damptett
og vanntett samt dimensjonsstabil. Med denne isolasjonstypen kan vi bygge helt kompakte isolasjonssjikt
hvor blokkene er limt til betongunderlaget med varm asfalt, og blokkene er limt sammen slik at det hele
danner ett hulromsfritt og tett isolasjonssjikt.
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Foamglas har lambdaverdi som ligger i sterrelsesorden 0,036 — 0,040 W/mK.

Bilde 16 Foamglas lagt med varmasfalf pa et befongunderlag. Pa toppen er det helekiebet en asfalitmembran. Dette er ef
system som har svaert stor markedsandel for terrasser i Sverige, og er anseft & vaere en sveert fuktsikker lasning med
sveaert lang teknisk levelid.

424 Var anbefaling

Var anbefaling er &4 fokusere péa robusthet og lesninger som gir lang teknisk levetid. Vi anbefaler & ga videre
med Igsninger basert enten pa4 Foamglas eller PIR kompakt isolasjon hvor alt er sammenlimt. Teknisk sett
blir Igsningen med de to isclasjonsmaterialene stort sett det samme, men prismessig kan det veere forskjeller
som favoriserer den ene fremfor den andre I@sningen. Dette vet vi ikke sikkert fer vi kommer i dialog med
aktuelle entreprengrer.

Det som kan representere problemer for en kompakt sammenlimt Igsning er bruk av varmasfalt, og
transporten av dette inn pa terrassene. | den grad sammenlimt isolasjon av type Foamglas eller PIR blir alt
for kostbare og/eller kompliserte & bygge er vart anbefalte alternativ 4 legge Igs isolasjon av type PIR. En
slik I@sning bar kombineres med bruk av membran i bunnen, samt to-lags membran pa toppen. Det finnes i
dag selvklebende membransystemer som kan gjere at vi ikke trenger, eller kan minimalisere bruken av apen
flamme.

Vi bgr altsé ikke lase oss en spesifikk teknisk l@sning na, men ga i dialog med entreprengrer for & f&4 bedre
oversikt over kostnadskonsekvensene med ulike aktuelle I@sninger. Vi ma imidlertid ikke ga pa akkord med
den totale I@sningens godhet og levetid. Det er relevant & hevde at den Iesningen som ligger der i dag, ikke
har de kvalitetene vi ber stille til en ny Igsning.

4.3 Rekkverklosning og betongrehabilitering

Dagens innfesting med innstept fot til rekkverkstolpen er en uheldig kenstruksjon som gir utfordringer bade
med tanke pé tetthet og med tanke pa korrosjon. Dagens situasjon er at flere av disse har fert til skader pa
betongen. Ut over dette er det en noe betongskader i kanten pa de utsikkende balkongene mot i front og mot
S@r.

Dagens innstgpte rekkverkstolper begr flernes, hullet etter dette stgpes igjen, og det bgr monteres ny
innfesting som boltes ned i betongen.
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Rekkverkinnfestingen i fronten mistenkes & ha fert til lekkasjer. Med boltet innfesting og bruk av limbolter
eller ekspansjonsbolter som tettes med epoxy ber dette ikke veere noe problem.

| pilotprosjektet ble det valgt & sette opp nytt rekkverk med treplanker slik som Igsningen generelt er i dag.
Begrunnelsen for dette virket 4 veere & unngé 4 utlese sgknadsplikt pa4 grunn av fasadeendring.

| et prosjekt hvor alle terrassene skal rehabiliteres vil det vaere fornuftig & vurdere om dette skal endres til
glassrekkerk. Dette vil generelt gi bedre utsyn fra stuene, samtidig som det generelle uttrykket blir mer
modermne. Teknisk sett er dette helt uproblematisk, men det vil utigse sgknadsplikt for fasadeendring. | den
forbindelse ma det engasjeres arkitekt til & utforme dette, og til & veere ansvarlig seker for endringen.

4.4 Blomsterkassene

Tre sider av blomsterkassene er i plasstept betong og er i realiteten en forlengelse av veggene i etasjen
over. Langsiden inn mot leiligheten er murt opp i leca som er kledt med liggende trekledning. | felge
pilotprosjektet er lecaen murt opp direkte pa underliggende plastisolasjon.

Basert pa tilbakemeldingen fra styret, synes det ikke & veere @nskelig a |@se dette slik det har blitt gjort i
pilctprosjektet. Var oppfatning er at styret ensker & beholde balkongkassene mest mulig slik de er i dag.

| forbindelse med en terrasserehabilitering mé isolasjon og membransystem ogsé legges i arealet under
balkongkassene. Dette vil innebeere at all jord og alt ellers ma renskes ned til rabetongen hvor det legges ny
isolasjon og membran slik som pé terrassene ellers. Oppa dette kan de legges mer isolasjon eller leca-kuler
for & fylle opp litt mer i selve kassen. Membranen pa terrassen ber dras heyt opp inne i kassen, men den kan
overlappes med knotteplast som dras helt opp og avsluttes med et beslag i samme niva som jorden i
kassen.

Ny bakvegg (inn mot blokken) etableres pa nytt. Dette kan gj@res slik som i dag, med Leca, eller det kan
bygges med elementer i fibersement. Dette kan kles med liggende trekledning slik som i dag.

Vann mé ha mulighet til & renne ut av kassen. Med tremmegulv eller fliser p& klosser vil vannet renne skjult.
Det kan legges dreneringslanger under tremmegulv/flis frem til sluket, dersom vi ikke gnsker at det skal
renne pa membransjiktet.

Nar nye kasser etableres bgr det vaere en mélsetting & ha mindre jord i kassene enn i dag, for & redusere
vekten.
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§ Oppsummering og var anbefaling til rehabiliteringslasning

51.1 Generelt

Generelt vil vi bemerke at prosjektet uansett teknisk I@sning vil bli veldig kostbart. P& grunn av beliggenheten
vil det veere sveert omfattende & rive den gamle Iesningen ned, spesielt der hvor det er lagt pastap og flis.
Bare det a fa transportert ned materialer som fjernes er en utfordring pa grunn av det bratte terrenget. Av
samme grunn vil det veere omfattende & fa inn materialene til en ny Igsning. Rigg, drift og utfgrelse vil veere
de store kostnadsdriverne, materialkostnadene vil her bli en forholdsmessig mindre del, enn der hvor tilgang
er enklere. Det er viktig i en slik situasjon & prioritere riktig, at en velger gode tekniske Igsninger og ikke de
som er billigst. Med gode teknisk I@sning mener vi en l@sning som far lang teknisk levetid uten
lekkasjeproblemer.

Fer en endelig lander pa en lgsning vil det ligge store potensielle besparelser i 4 ha en dialog med aktuelle
entreprengrer, slik at en far avdekket store kostnadselementer og redusert risike i prisingen av I@sninger.

5.1.2 Avigpslasning

Etter & ha gatt neye gjennom alternativet med etablering av utvendige nedlgp ser vi at det blir svaert
komplisert, kostbart og risikabelt. Rehabilitering av eksisterende nedlgp, til tross for at det heller ikke er noen
god lgsning, fremstar dessverre som det eneste realistiske. Imidlertid, med en kvalitetsentreprengr kan dette
bli en I@sning som gir nye 20 — 30 nye ars levetid, og fraveer av de lekkasjeproblemene som er i dag.

5.1.3 Oppbygqing av terrassen med isolasjon og membransystemer

Vi anbefaler at terrassene primaert bygges opp med bruk av kompakt sammenlimt isolasjon, enten av type
PIR eller Foamglas. Bade produsenten Bauder som leverer PIR-isolasjon, og Foamglas, som leverer
skumglassisolasjon, har egne systemlgsninger for dette. Disse bgr generelt fglges. Begge disse systemene
avsluttes med en to-lags asfaltmembran péa toppen, systemet fra Bauder har i tillegg membran i bunnen.

Lesningene er basert p4 at membraner og isolasjon limes fullstendig sammen, slik at vi far en hulromsfri
konstruksjon hvor vann ikke kan bevege seg og lekke inn. Alle membraner i begge disse systemene limes
med varm asfalt, det vi kaller grytetekking. Fordelen med en fastlimt membran er at vann ikke kan vandre
horisentalt mellom betongen/isolasjon cg membranen, og risikoen for lekkasjer andre steder enn der det er
hull i membranen neermest elimineres.

Vi bgr ta hgyde for at bruk av varmasfalt kan vise seg 4 bli veldig komplisert og kostbart. | sa fall ber vi ogsa
apne for alternativ med bruk av Isstliggende PIR-isolasjon. Dette mé i s4 fall kombineres med bruk av
membran bade i bunnen og pa toppen av isolasjonen.

Membranen mé avsluttes mot de utstikkende delene av terrassen med beslag. Pa grunn av fastliming blir
dette mye bedre og sikrere enn dagens Igsning hvor membranen ligger I1@s mot underlaget. Mot gvrige
grenseflater ma membranen trekkes opp minimum 200 mm over tett gulvoverflate, dvs. opp pa veggene mot
leiligheten. Inne i blomsterkassen mé den trolig trekkes opp enda lengre, og eventuelt overlappes med
knotteplast i de hgyere delene.

Vi anbefaler at det legges jevntykk isolasjon, akkurat hvor tykk denne skal veere bgr males nasrmere ut. Men
i og med at vi ikke anbefaler pastap kan vi legge tykkere isolasjon enn i pilotprosjektet. Det betyr ogsa at
terrassen blir bedre isolert. Fordi vannavrenningen fra bade fra terrassedekke i tre, og flisheller, foregar
under pa membranflaten s& kan overflaten ligge heyere enn med tradisjonell flislgsning pé pastap.
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Oppdragsnr.: 5198004 Dokumentnr.: 01 Versjon: 01

Sluket plasseres i toppen av isolasjonen, da det ikke blir mulighet for vann 4 renne i isolasjonssjiktet. Da blir
det heller intet behov for bruk av forhgyningsring slik det ble installert i pilotprosjektet.

Vi anbefaler at det ikke gis anledning til 4 legge fliser pa pastep. De som gnsker flisoverflate méa bruke
flisheller pa klosser. Ved 4 eliminere pastep spares store kostnader, videre eliminerer vi problemet med at
utvasking fra betongpéastepen havner i nedigpet og tetter dette.

| sum kan vi med denne strategien fa bygget bade godt isolerte og lekkasjesikre terrasselgsninger med lang
levetid.

5.1.4 Tetting av balkongoverflater

De utsikkende balkongoverflatene ber tettes med et fugefritt belegg, eksempelvis polyuretan som er anvendt
i pilotprosjektet, eller tilsvarende det som ligger pa sidebalkongen mot sgr i dag. Dette fugefrie belegget bar
ogsa feres ned pa fronten av de utstikkende dekkene. Dette ma ses i sammenheng med
betongrehabiliteringen.

5.1.5 Rekkverklgsning

Nye rekkverkstolper bgr festes inn med bolter fra oversiden. Dette vurderes & gi god tetthet mot lekkasjer. Vi
anbefaler at det vurderes montering av nytt rekkverk i glass, dette vil gi bedre utsyn og et mer moderne
uttrykk. Dette er trolig seknadspliktig fasadeforandring.

5.1.6 Blomsterkasser

Dagens blomsterkasser ma fjernes for & bygge den nye terrasselgsningen, hver isolasjon og membran feres
inn ogséa i arealet hvor blomsterkassene ligger i dag. Ny bakvegg (inn mot blokken) etableres péa nytt. Dette
kan gjeres slik som i dag, med Leca, eller det kan bygges med elementer i fibersement. Dette kan kles med
liggende trekledning slik som i dag.

Vann ma ha mulighet til 4 renne ut av kassen.
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Vedtekter

OUT "

Huseierforeningen
Ovie Ullern Terrasse
@vre Ullern Terrasse

Vedtatt i stiftende arsmgte i samsvar med reglene i lov av 23. mai 1997 nr. 31 om
eierseksjoner. Revidert og vedtatt pa ordinzert arsmegte 9. april 2013. Revidert og vedtatt pa
ordinzert arsmgte 21. april 2015. Revidert og vedtatt pa ordinzert arsmgte 23. april 2018.
Revidert og vedtatt pa ordinaert drsmgte 22. juni 2021.

1. Navn og opprettelse
Boligsameiets navn er Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse.

2. Eiendommen

Bebyggelsen og festetomten gnr. 28, bnr. 647 m.fl. i Oslo ligger i sameie mellom de 54
eierseksjonene som bebyggelsen og festetomten er oppdelti. For hver seksjon er det fastsatt
en sameiebrgk pa 1/54 som uttrykker sameieandelens stgrrelse i henhold til grunnboken hos
Statens kartverk i Oslo.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter
med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hgrer hele bygningskroppen med
etasjeskiller i betong og isolasjon, vegger, trapper, ganger, fellesrom, vaktmesterleilighet,
garasje- og carportbygg, seppelmottak og utendgrsarealer.

Til fellesanleggene harer videre:

1. Stamledningsnettet for vann frem til stoppekranen for vann i bruksenheten.
Avlgpsrdrene fra slukene pa terrassene og fra slukene pa badene og kjgkkenet i
bruksenheten.

3. El-anlegget med stigekablene fra hovedtavlen til hvert enkel sikringsskap i
bruksenheten.

4. Det samme gjelder andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes
felles behov.

De enkelte seksjonseiere har enerett til sin bruksenhet. Bruk av egne terrasser,
inngangsreposer, garasje eller carport inngar i bruksenheten. De deler av eiendommen som
ikke inngar i den enkelte bruksenhet er fellesarealer.
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3. Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte
seksjonseier full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og
pantsettelse.

4. Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Den enkelte seksjonseier har enerett til a bruke sin bruksenhet med tilhgrende carport eller
garasje ogretttil a benytte fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til og forgvrig
til bruk som er i samsvar med tiden og forhcldene. Styret bestemmer hvorledes fellesarealene
skal brukes. Styrets avgjgrelser kan bringes inn for arsmgtet etter reglene for ordinzere og
ekstraordinzere arsmgater.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre brukere hindres i @ bruke dem. De enkelte
seksjonseiere ma ikke uten styrets samtykke, sette i gang arbeider sa som maling, skjermer og
markiser, nye vinduer, dgrer, lamper o.l. som forandrer bygningenes karakter og seerpreg.

Den enkelte seksjonseier ma heller ikke sette i gang tiltak, innenfor bruksenheten, som kan
pavirke bruksenheten eller hele eller deler av bygningskroppens fundamentering og
bzerende konstruksjoner. Hvis det oppstar tvil om et planlagt arbeid kan pavirke
fundamentering og baerende konstruksjoner, skal seksjonseieren innhente en faglig
utredning fra bygningsteknisk sakkyndig f@r arbeidene starter opp. Utredningen, som skal
vaere skriftlig, skal forelegges styret og Plan- og bygningsetaten til godkjennelse fgr arbeidet
igangsettes og den bygningstekniske sakkyndige skal etter at arbeidene er utfart skriftlig
bekrefte at arbeidene er utfgrt i henhold til godkjennelsen. Den enkelte seksjonseiers
arbeider ma ikke pavirke felles ventilasjonsanlegg, peisavtrekk, el-anlegg eller reropplegg.
Nzrmere regler for dette kan tas inn i husordensreglene.

Den enkelte seksjonseier kan ikke uten arsmatets samtykke, se pkt. 8.4, bygge om eller pa
annen mate innrette bruksenheten/seksjonen slik at den kan brukes som bolig for flere
personer enn det som er vanlig for tilsvarende bolig i Huseierforeningen.. Denne
bestemmelsen omfatter ikke bare bygningsmessige endringer, men ogsa annen
tilrettelegging (hyblifisering), som for eksempel innsetting av (k@ye)senger i stue eller andre
rom som ikke er beregnet til soverom.

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

Arsmatet kan vedta 4 endre husordensreglene med vanlig flertall av de i arsmgtet avgitte
stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt.
Brudd pa huscrdensreglene anses som brudd pa seksjonseiernes forpliktelser overfor
sameiet.
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5. Vedlikehold og pakostninger

5.1 Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Det paligger den enkelte seksjonseier & besgrge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten og andre arealer som sameieren har enerett til 3 bruke i henhold til pkt. 2, 3.
avsnitt, herunder:

Vedlikehold og utskifting av inngangsdgrer, utgangsdgrer til terrasse og vinduer
Heller, trelemmer, skifer eller fliser pa terrassen
Rensing og vedlikehold av sluk pa terrasser, bad og kjgkken

N

Alle ytre flater av tre som vender mot egen terrasse og inngangsrepos, samt rekkverk

av tre

o

Vann- og avlgpsledninger i selve bruksenheten

o

El-anlegget fra og med sikringsskapet inn til bruksenheten og opplegget i

bruksenheten

7. Alle egne anlegg eller installasjoner pa terrasser og inngangsreposer, herunder
varmekabler

8. Garasjederer

Den enkelte seksjonseier har plikt til @ giennomfare forsvarlig vedlikehold slik at det ikke
oppstar skade pa fellesarealene eller andre bruksenheter, eller ulemper for andre
seksjonseiere.

Styret har rett til & palegge den enkelte seksjonseier mindre vedlikeholdsarbeider av
ytterdgrer, vinduer og treverk hvis dette etter styrets mening anses ngdvendig for a forebygge
stgrre skader eller bevare et godt helhetsinntrykk.

Ved fremtidig skifte av membranen pa terrassen erstatter ikke sameiet heller, skifer, fliser
eller trebelegg, men et standard belegg som sameiet foreslar og kan akseptere. Andre valg
av belegg ma seksjonseier selv bekoste. Den enkelte seksjonseier har ved utskifting av heller,
skifer, fliser eller trebelegg plikt til 3 benytte kvalifiserte handverkere til dette og a pase at
utskiftingen ikke skader membranen.

Den enkelte seksjonseier som har innredet eller pa annen mate forandret kjellerdelen i
forhold til den opprinnelige utforming, har plikt til 8 besgrge og bekoste tilgang til inspeksjon
og eventuelt vedlikehold av felles ventilasjonsanlegg, peisavtrekk, el-anlegg og rgropplegg.

Ny eier av boligen har plikt til 3 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
leiligheten selv om det skulle ha vaert utfart av den forrige seksjonseieren.

Dersom seksjonseieren misligholder vedlikeholdsplikten og misligholdet pafgrer andre
seksjonseiere tap, blir seksjonseieren erstatningsansvarlig innenfor rekkevidden av
eierseksjonsloven § 34.

5.2. Sameiets vedlikeholdsplikt
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Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa seksjonseierne.

Det paligger sameierne i fellesskap a vedlikeholde tomten med adkomstveier, trapper og
andre fellesarealer med tilhgrende grgntanlegg. Sameierne i fellesskap har
vedlikeholdsansvaret for bygningskroppene, takene og vedlikehold som bergrer flere
bruksenheter. Seksjonseierne i fellesskap har vedlikeholdsansvaret for vaktmesterleilighet
og anlegg for gvrig slik som betongskader, garasjer, unntatt garasjedgrer, samt carporter.
Sameierne i felleskap har vedlikeholdsansvaret for nye membraner pa terrassene og skifer
pa inngangsreposene, nar disse pa grunn av slit og elde er moden for a byttes ut eller
rehabiliteres. Sameierne i fellesskap har vedlikeholdsansvaret for felles ventilasjonsanlegg,
el-anlegg og reropplegg.

Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold. Med 2/3
flertall kan arsmgtet vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for bestemte tiltak for
standardheving. Nar fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbelgpene innkreves sammen
med de manedlige belgp til dekning av felleskostnadene som egen post i tillegg til vanlige
fellesutgifter.

Arsmgtet kan ogsa med 2/3 flertall vedta a utligne stgrre vedlikeholdsarbeider direkte pa den
enkelte sameier i henhold til fordelingsbrgk for utgifter med kontant innbetaling.

Nzermere regler om vedlikehold kan tas inn i husordensreglene.

6. Fordeling av felleskostnader — ansvaret utad

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte bruksenhet. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etterhvert
som de forfaller slik at man unngar at kreditorer gjgr krav gjeldende mot de enkelte
seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter st@rrelsen pa de a konto
belgp som den enkelte seksjonseier skal betale forskuddsvis pr. maned.

Felleskostnadene fordeles i henhold til den tidligere etablerte fordeling av fellesutgifter
(husleie) i boligsameiet etter fordelingslisten for utgiftene i henhold til vedlegg. Festeavgiften
betales i tillegg av hver enkelt seksjonseier direkte til framfester.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til
utgiftsbrgken for fellesutgifter.

7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett

De andre seksjonseiere har lovbestemt panteretti seksjonen for krav mot seksjonseieren som
falge av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes
giennomfart.

8. Arsmptet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.
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8.1 Berammelse og innkalling

Ordinaert arsmgte skal avholdes hvert ar innen utgangen av juni maned. Styret skal pa forhand
varsle sameierne om dato for metet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Arsberetning, regnskapsoversikt og revisjonsberetning skal tilstilles alle sameiere
med kjent adresse senest 8 dager f@r det ordinsere arsmgtet. Dokumentene skal dessuten
vzere tilgjengelige i arsmgtet.

Ekstraordinzert arsmete holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst to seksjonseiere
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmete skal skje med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Ekstraordinsert arsmgte
kan, nar det er ngdvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst 3 dager. Styret har ansvar
for innkalling til ordinzere og ekstraordinzere drsmegter.

Innkallingen skal skje skriftlig. Nar en seksjonseier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen
sendes til den postadresse som seksjonseieren har oppgitt. Innkallingen skal bestemt angi de
saker som det skal treffes vedtak om i arsmgtet. Det kan ikke treffes vedtak i noen anliggender
som ikke er angitt i innkallingen. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere
arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det innen den fastsatte
frist. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst 2/3 flertall
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen.

8.2 Deltakere
Styremedlemmer, forretningsf@reren og revisor har rett til & veere til stede i arsmgtet og til a
uttale seg. Styrelederen og forretningsfgreren har plikt til & veere til stede.

Seksjonseiernes ektefeller, samboere eller et annet medlem av seksjonseiernes husstand har
rett til a vaere til stede og til 3 uttale seg.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten, som skal vaere skriftlig, kan nar som
helst tilbakekalles.

Enhver seksjonseier har rett til 3 ta med seg en radgiver til arsmgtet. Radgiveren kan fa rett
til & uttale seg hvis arsmgtet gir tillatelse med vanlig flertall.

83 Ledelse og protokoll

Arsmatet skal ledes av styrets leder med mindre arsmatet velger en annen meteleder som
ikke behgver a vaere sameier. Under mgtelederens ansvar skal det fgres protokoll over alle
saker som behandles og alle vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av
matelederen og minst en seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede.
Kopi av den undertegnede protokoll skal tilstilles samtlige seksjosneiere, og protokollen skal
til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne pa forretningsfgrers kontor.

8.4 Stemmeberegning og flertallskrav
| arsmgtet regnes stemmene etter antall seksjoner slik at hver seksjon har en stemme.
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Nar ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av
de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres
saken ved loddtrekning.

For fastsettelse og endring av vedtektsbestemmelser kreves minst 2/3 av de avgitte
stemmene. Likeledes kreves det minst 2/3 flertall av de avgitte stemmer for vedtak om:

a. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold

b. Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter

c. Salg, kigp, bortleie eller |eie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet
som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap

d. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

e. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens §20, 2. ledd, 2.
punktum

f. Ombygging eller annen tilrettelegging som fagrer til at
seksjonen/bruksenheten kan brukes som bolig for flere personer enn det
som er vanlig for bruksenheter/seksjoner med tilsvarende sterrelse og
omfang i Huseierforeningen.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet 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 en vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen
d) pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller
utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne
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Szerlige bomiljgtiltak ut over vanlig vedlikehold som innebzerer gkonomisk ansvar utover fem
prosent av de arlige felleskostnadene kreves tilslutning med to tredjedeler. Dersom tiltaket
medf@rer gkonomisk ansvar eller utlegg pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp
pa tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

85 Ugildhet i arsmdte
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med seg
selv eller nzerstaende eller om sitt eget eller nzerstaendes ansvar.

8.6 Saker som behandles i det ordinsere arsmetet
Det ordinaere arsmgtet skal:

behandle styrets arsrapoort

behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar
fastsette budsjett for kommende ar

velge styreleder nar lederen er pa valg

velge styremedlemmer som er pa valg

velge varamedlemmer til styre som er pa valg

velge revisor nar den tidligere revisor skal fratre

behandle forslag fra styret

behandle andre saker som er nevnti innkallingen

Sm o oo Do

9. Styret

9.1 Styrets oppgaver og myndighet
Sameiet skal ha et styre som skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, samt innga

og forvalte avtaler for sameiets ulike tjenester og anliggender i samsvar med lov og vedtekter
og vedtak i arsmgte.

Ved utfgrelsen av sitt oppdrag skal styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som er
pakrevet i henhold til loven eller vedtektene eller er vedtatt av styret eller drsmegtet.

Avgjarelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermdtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av loven eller vedtektene eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

9.2 Valg av styre
Styret skal besta av minimum 3, maksimum 5 medlemmer og h.h.v. 1 - 3 varamedlemmer.

Styrets leder velges saerskilt. Styre- og varamedlemmene kan gjenvelges. Varamedlemmer
har mgterett i styret.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt selv om den
enkelte ikke oppndr vanlig flertall av de avgitte stemmer.
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| forbindelse med valgene fastsetter arsmgtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og
varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og
varamedlem valgt for 2 ar.

Styremedlemmene og varamedlemmene behgver ikke vaere sameiere eller tilhgre noen
sameiers husstand.

9.3 Valgkomité

Sameiet skal ha en valgkomité bestdende av 3 medlemmer som velges pa ordinaert arsmate
for 2 ar av gangen. Alle seksjonseiere kan foresla kandidater til valgkomiteen. Valgkomiteen
vurderer styrets sammensetning i forhold til kompetanse, kjgnn og alder, slik at styret ogsa
reflekterer sammensetning av seksjonseierne. Valgkomiteen skal, foran hvert valg av styre
aktivt finne frem til nye kompetente styremedlemmer og varamedlemmer.

9.4 Styremeter

Styrelederen har ansvar for at styremater holdes sa ofte det trengs. Styret skal ledes av styrets
leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge
en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene, eventuelt
varamedlemmene, er til stede. Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak, ma likevel utgjgre mer enn halvparten av alle styremedlemmene, eventuelt
varamedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmene som var til stede. Protokollen underskrives ved matets avslutning eller
senere.

9.5 Ugildhet ved vedtak i styret

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen i eller utenfor styremgter av
noe spgrsmal som medlemmet selv eller en naerstaende har en fremtredende personlig eller
skonomisk sarinteresse i.

9.6 Representasjon
Styret representerer seksjonseierneog forplikter dem ved underskrift av styrets leder og et

styremedlem i fellesskap i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter,
herunder vedtak som er truffet av arsmatet eller styret.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfg@reren representere
seksjosneierne pa samme mate som styret forutsatt forretningsfgreren har fatt skriftlig
fullmakt av styret.

10. Mindretallsvern

Arsmatet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre seksjosneieres
bekostning.
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11. Forretningsfgrer og vaktmester
Arsmatet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha farretningsferer og vaktmester.

Styret ansetter forretningsfgrer og vaktmester, fastsetter deres Ignn og instruks og fgrer tilsyn
med at de oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir
forretningsfgrer og vaktmester avskjed.

12. Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig regnskapsfarsel. Regnskapet for foregdende kalenderar skal
legges frem i et ordinesert sameiermgte.

Sameiet skal ha revisor. Revisor velges av sameiermgtet og tjenestegjgr inntil annen revisor
er valgt.

13. Mislighold

13.1 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse at vesentlig mislighold
gir styret rett til a kreve seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist
som ikke skal settes kortere enn 6 maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg sa langt de passer.

13.2  Krav om fravikelse/utkastelse

Medfarer seksjonseiers oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller seksjonseierns oppférsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13. Denne regel kommer ogsa til anvendelse i forhold til
bruker som ikke er seksjonseier, sa som leier eller annen bruker.

14. Eierseksjonsloven
Eierseksjonsloven av 16 juni 2017 nr. 65 gjelder for boligsameiet.
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HUSORDENSREGLER FOR HUSEIERFORENINGEN @VRE ULLERN TERRASSE.
1. GENERELL DEL.

1. Huseierne plikter 4 fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden og
andre som gis adgang til leiligheten. Det gjelder bade leie- og lantagere. Nar huseier flytter, leier eller
laner ut leiligheten skal han gi skriftlig beskjed om dette til forretningsfgreren OBOS. Huseier som har
leieboere har en spesiell plikt til 3 informere om og pase at ogsa disse overholder husordensreglene
og retter seg etter de rad, anvisninger og eventuelle palegg som styret har meddelt huseierne.
Meldinger fra styret til huseierne om husorden gjelder som husordensregler. Kommunikasjon mellom
styret og huseierne utfgres gjennom sameiermater, skriftlig informasjon gjennom vanlig postgang
eller direkte i postkassene og gjennom blokkansvarlige i hver blokk. Huseier er selv forpliktet til

informere OBOS om alternativ adresse for utsendelse av informasjon.

2. Huseier plikter a erstatte skader som pafgres egen eller andres eiendom eller fellesarealer hvis
Huseierforeningen vedtekter eller husordensregler er overtradt.

3. Boligene er forsikret gjennom en felles forsikring. Skader som antas dekket av forsikringen sa som
brann- innbrudds- og vannskader meldes til forsikringsavdelingen hos forretningsfgrer, OBOS og til
styret. Forsikringsvilkdrene innebaerer p.t. en egenandel. Egenandelen etter forsikringsskade som
har sin opprinnelse innenfor sameierens bruksenhet, eller i utstyr som ligger under huseiers
vedlikeholdsplikt, eller ved huseiers uaktsomhet pliktes dekket av huseieren.

2. UTEVENDIGE FORHOLD.

1. All kjgring med bil eller motorsykkel pa Huseierforeningens omrade maé skje med stor aktsomhet.
Pa gangveier er det ikke tillatt med bil- eller motorsykkeltrafikk. Parkering er kun tillatt pa de plasser
der det er markert. For a sikre parkering til gjester anmodes huseierne om i starst mulig utstrekning
om a benytte egen carport/garasje. Styret kan, for bileiers regning og risiko, fierne feilparkerte biler

som er til hinder for annen trafikk.

2. Sgppel ma pakkes godt inn i de plastposene som Oslo kommunes Renovasjonsetat bruker for
spppelhandtering og som Huseierforeningen anvender for sgppel. Dette for a hindre tilgrising av
spppelkassene og s@ppelrommene. Papir, papp og kartong skal kun kastes i papircontainerne. Hver
torsdag avhenter vaktmesteren papiravfall som av huseiere er plassert ved postkassene i blokkene.
Emballasje som omfatter glass, metall, malingsprodukter og kjemikalier ma ikke kastes samme med
sgppel eller papir i Huseierforeningens containere. Slikt avfall ma huseier selv sgrge for a bringe til et
av de mange returpunkter for slikt avfall. Elektriske produkter kan leveres til forhandlere av slike
produkter.

Huseierforeningen sgrger for egne avfallscontainere for annet avfall, inventar og lasgre hver var med
underretning om tidspunktet for dette til huseierne. Det er ikke tillatt & sette avfall, inventar og
lpsgre ved Huseierforeningens vanlige containere eller pa andre fellesomrader. De huseiere som har
behov for bortkjgring av avfall utenom nevnte tid, ma derfor besgrge og bekoste dette selv.
Huseieres egne avfallscontainere for bygningsrester o.l. som anvendes ved rehabilitering av
leiligheter settes kun pa steder anvist av vaktmesteren.
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3. Huseierne plikter a verne om traer, planter, plener og holde god orden i andre ytre anlegg som
lekeplassen og carporter/garasjer. Huseierne oppfordres til 4 holde egne omrader ryddige med
henblikk pa et godt helhetsinntrykk. Det er ikke tillatt & bruke plener og andre beplantede arealer

som snarveier. Huseierne oppfordres til ikke a kaste planteavfall o.l. i Meerradalen.

4, Tiltak som forandrer husenes karakter eller utsende er ikke tillatt uten styrets samtykke. Alle slike
tiltak eller installasjoner krever styret, og i spesielle tilfeller, ogsa Plan- og bygningsetatens
godkjennelse. Styret vil i alminnelighet veere restriktive i behandlingen og avgjgrelsen av slike saker.

Det kan palegge huseierne a gjenopprette forandringer som er foretatt uten styrets godkjennelse.

5. Huseierne ma serge for at sluk pa terrassen til enhver tid holdes rene slik at de ikke tildekkes av
Igvfall fra treerne eller av avfall fra terrassen. Sveert viktig er det at slukene renses for avfall hver var
og hast og at renhold skjer med varsomhet. Ogsa sluk fra baderom og kjgkken ma holdes rene.
Lekkasjesaker som oppstar som fglge av manglende vedlikehold og rensing av sluk, utbedres for
huseiers regning og risiko.

6. Av hensyn til brannfare og eventuelle ulemper for naboene ma det utvises stor forsiktighet ved
bruk av grill pa terrassene. Fyrverkeri ma ikke anvendes i umiddelbar naerhet til bebyggelsen. Lufting
av dyr bar skje med tilsyn og kontroll.

7. Det frarades sterkt at terrassene flislegges da dette kan medfgre at avigpsrgrene tettes med flislim
og fugemasse. Flislagte terrasser har flere ganger medfert lekkasjer og materielle skader pa de
underliggende leilighetene. Beboere som likevel velger a flislegge terrassene gjgr dette pa eget
ansvar, og hefter personlig for samtlige direkte og indirekte skader de flislagte terrassene matte
medfere, bade i egen seksjon, hos naboer og pa fellesarealene.

3. INNVENDIGE FORHOLD

1. Boligene inkludert terrasse og inngangsrepos ma brukes til bolig. Neeringsvirksomhet som kan virke
sjenerende pa andre huseiere eller legger beslag pa parkering er ikke tillatt. Leilighetenes VVS-anlegg
ma brukes med varsomhet. Styret har ikke adgang til leilighetene uten avtale med huseier om dette,

med mindre det ma anses ngdvendig ved innbrudd, brann, vannskade e.l.

2. Boligene ma holdes oppvarmet om vinteren slik at vann og avlgp ikke fryser. Annet avfall enn
toalettpapir ma ikke kastes i toalettene. Dyr som er til sjenanse for andre huseiere ma ikke holdes i
boligene. Huseierne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor boligene og a varsle naboene fgr
storre fester i leilighetene. Ved arbeider i eller rehabilitering av leiligheter ma det utvises varsomhet
ved bruk av verktgy som skaper stgy. Slike arbeider bar unngas hverdager for kl. 07.00 etter kl. 19.00
og ikke pa sgndager. Fgr stgrre arbeider i leilighetene igangsettes bgr naboene varsles pa forhand.

3. Vedtektene bestemmer at det ikke ma settes i gang tiltak eller arbeider som kan pavirke
bygningenes fundamentering og beerende konstruksjoner sa vel i leilighetene som i kjelleren bak
leilighetene. Arbeider som kan ha slik virkning skal utredes faglig av bygningsteknisk sakkyndig og
forelegges styret og Plan- og bygningsetaten til skriftlig godkjennelse fgr arbeidene kan igangsettes.
Nar arbeidene er utfert kreves det at den bygningstekniske sakkyndige overfor styret skriftlig
bekrefter at arbeidene er utfert i henhold til tillatelsen. Ved rehabilitering av vitrom ma gjeldende
vatromsnorm anvendes.
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4. Fordi ventilasjons- og peisfyringsanlegget er spesielt og bergrer flere huseiere, ma det ikke foretas
inngrep i dette. Feierlukene i kjellerne ma veere tilgjengelige og ikke blokkeres. Fgr opptenning i
peisen bgr det sjekkes om peisavtrekket virker. Ombygging eller installasjon av nye ildsteder krever
skriftlig godkjennelse av savel styret som fra Brann- og redningsetaten, alternativt fra et kvalifisert
installasjonsfirma som er godkjent av Brann- og redningsetaten for slike endringer eller
installasjoner. Rokkanaler, ventilasjonsavtrekk og feierluker ma ikke tildekkes.

5. Med henblikk pa & unnga skade pa byggene og tekniske anlegg forplikter huseier seg til ved stgrre
ombygginger og/eller rehabiliteringer av leiligheter a orientere styret skriftlig om arbeidenes art og
omfang fgr arbeidene igangsettes. Det er ikke tillatt & bygge inn VVS-anlegg i bakkant av leiligheter
(kjellerdelen}. Rgr ma vaere tilgjengelige for inspeksjon, reparasjon og utbedring. Styret har, etter
avtale med huseier, rett til a inspisere slike arbeider med henblikk pa a forebygge og/eller unnga
skader og ulemper, samt for a forsikre seg om at Huseierforeningens regelverk fglges ved slike
arbeider. Oppdages det brudd pa regelverket kan styret patale bruddet og henvise huseier til 4 falge

reglene eller palegge huseier utbedringer for 4 rette opp i skader.

6. Fellesrom ma holdes ryddige og tilgjengelige. Det er ikke tillatt 2 lagre mgbler, stgrre gjenstander
og brannfarlige vesker/utstyr i fellesrommene.

7. Alle endringer i bakrommet/bodareal som utfgres av huseier, gjgres pa eget ansvar, og huseier
personlig vil hefte for samtlige direkte og indirekte skader endringene méatte medfgre, bade i egen
seksjon, hos naboer og pa fellesarealene. Se referanser til innvendige forhold, punkt 3.

Vedtatt pa sameiermgtet den 8. april 2014. Endret pa sameiermgte den 16. juni 2020.

Oslo, den 16. juni 2020.
Styret.
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

VAKTMESTERINSTRUKS
l I I FOR HUSEIERFORENINGEN

Ovre Ullern Terrasse @VRE ULLERN TERRASSE.

GENERELL DEL

1. Vaktmestertjenesten for Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse skal utfgres i henhold til denne
instruks av Adriana Vaktmester og Renhold as (heretter kalt vaktmesteren). Vaktmesteren er
direkte underlagt styret eller den som styret eventuelt har oppnevnt til & representere styret.

2. Vaktmesteren deltar i styremgter i den grad dette er ngdvendig eller gnskelig etter nzermere
varsel i forbindelse med innkalling til styremgter. Han har plikt til 8 melde fra og orientere styret
om saker eller aktuelle forhold som han mener styret bgr behandle eller vaere orientert om. Han

har plikt til 3 utfgre oppgaver som styret palegger ham i henhold til denne instruks.

3. Vaktmestertjenestene skal normalt utfgres i tidsrommet fra kl. 08.00 — 16.00 mandag til fredag
(kjernetiden), men arbeidstiden skal kunne tilpasses arten av arbeidsoppgaver, akutte oppgaver
og vaerforholdene.

4. Under utgvelsen av sine mer konkrete plikter etter denne instruks, skal vaktmesteren fgre best
mulig tilsyn/oppsyn med bygningene og utendgrsarealene og varsle styret om forhold relatert til
vedlikehold, skader og orden som han mener styret bgr vaere kjent med.

5. Vaktmesterinstruksen revideres ved behov, i samarbeid mellom vaktmester og styret. Siste
revisjon giennomfgrt januar, 2017.

SPESIELL DEL FOR HUSEIERFORENINGEN

1. Det pahviler vaktmesteren a ufgre vanlig vaktmesterarbeid omfattende blokkenes adkomst og

trapper, samt utedgrsarealene. Han skal sgrge for at de omrader som Husejerforeningen
disponerer, herunder, adkomstveier, stikkveier, trapper, garasjer, carporter, parkeringsplasser,
greéntanlegg med plener, planter, busker og trer alltid fremstar ryddig og ordentlig. Takene skal

sjekkes var og hgst og lgv ansamling skal fjernes for a sikre apne sluk.

2. lvinterhalvaret pahviler det vaktmesteren a s@rge for sngbrgyting og sandstrging av adkomstene

fra henholdsvis @vre Ullern Terrasse, Slalomveien og Silurveien i den grad dette er ngdvendig for
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

sikker adkomst. Szerlig viktig er det at sn@gmaking og sandstrging foretas sa ofte at stikkveiene ned
til trappene ikke blir farlig glatte. Stikkveien mellom D- og E-blokken, som utgjgr hoved
adkomsten fra blokkene ned mot T-banen, skal prioriteres. Sngbreyting foran garasjer og
carporter ma skje sa vidt tidlig at biler kan kjgre ut til vanlig tid. Vaktmesteren paser at trappenes

varmeanlegg slas av og pa etter behov.

3. |var- og sommerhalvaret skal vaktmesteren s@rge for at grgntarealet er ryddiggjort og
tilfredsstillende vedlikeholdt med gjgdsling, gressklipping og vanning. Alle grgntomrader skal
veere klippet ned fer 1. April. Omrader mot gangvei og trapper skal i tillegg klippes ned igjen far 1.
Juni og 1. September. Andre og mer omfattende arbeider som trefelling e.l. utfgres etter
naermere avtale. Hver vare skal terrassevannet apnes for bruk og stenges igjen hver hgst.

Beboere skal informeres om nar vann settes pa/ stenges.

4. |samrad med styret skal vaktmesteren utfgre mindre, utvendige vedlikeholdsarbeider og
reparasjoner. Han skal sgrge for at felles tekniske anlegg og fellesrom holdes rene. | den grad det
ved utfgrelsen av dette arbeidet kreves ekstern sakkyndig bistand, skal han representer
Huseierforeningen og overvake utfgrelsen av arbeidet. Vaktmesteren skal sgrge for at defekte

lyspeerer skiftes og foreta eventuelle mindre reparasjoner i forbindelse med slike arbeider.

5. ldetilfellene hvor det engasjeres handverkere eller bestilles varer plikter vaktmesteren a
overvake at arbeidene blir tilfredsstillende utfgrt og at vi far levert det vi har bestilt. Han har plikt
til & kontrollere og eventuelt attestere fakturaer for slikt arbeide og a sende dem til

forretningsfareren. Ved uregelmessigheter har han plikt til 3 varsle styret.

Ved bestilling/innkjop skal vedkommende | styret som innehar attesteringsmyndighet bli varslet slik
at vedkommende er forberedt pa hva som er bestilt fgr faktura kommer.

6. Vaktmesteren skal pase at han eller hans assisten er tilgjengelige over telefon ved brannalarmer i

henhold til den instruks som gjelder ved slike alarmer.

7. Vaktmesteren skal hver Tirsdag og Fredag témme sgppelkassene pa huseiernes reposer for
sgppel og bringe det til det felles spppelmottak som alltid skal holdes ordentlig og presentabelt.
Han skal en gangi uken (hver Fredag) hente papiravfall som huseierne matte ha satt for avhenting
ved postkassene. Kassert elektrisk utstyr, malingsprodukter og annet farlig utstyr skal huseierne
selv bringe til godkjente avfallsplasser eller plasseres ved Huseierforeningens avfallscontainere
hver var.

8. Vaktmesteren skal avhente plante, trer, busker og annet hageavfall, fra den plassen som er
gremerket for slikt avfall, og kjgre det bort minst en gang hver 14. dag.

SPESIELL DEL FOR HUSEIRENE
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

1. Vaktmesteren kan ikke palegges oppdrag av den enkelte huseier, bortsett fra behov for
gyeblikkelig hjelp som ved strgmbrudd, vannledningsbrudd, andre lekkasjer eller innbrudd. |
rimelig utstrekning kan han hjelpe eldre og syke ved patrengende behov.

2. Mot seerskilt godtgj@relse kan vaktmesteren vaere huseierne behjelpelig med mindre innvendige
reparasjoner og vedlikeholdsarbeider e.l., hvis dette kan skje utenfor den vanlige arbeidstiden
(kjernetiden). Omfang, tid for utferelse og vederlag avtales direkte mellom partene.

3. Beskjeder og spgrsmal til vaktmesteren sendes fortrinnsvis pa SMS til John Saethern pa telefon
41615509 eller hans assistent pa telefon 92819105. Szethern kan ogsa kontaktes pa mailadressen;

adriana.vaktmester@getmail.no eller ved a legge beskjed i postkassen ved sgppelmottaket.

4. Denne instruks har Huseierforeningen rett til a distribuere til alle huseiere.

Oslo, den 20 januar, 2017

For Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse for Adriana Vaktmester og Renhold as

Ola Bgsterud John Ssethern
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DELINGSBR@K FOR FELLESUTGIFTER

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

OPPRINNELIG AREAL OPPRINNELIG AREALBRAK
Seksjonsnr./ husnr. {som ikke nedvendigvis (som ogsa brukes i dag)
stemmer etter ombygginger)

A-BLOKK
26 176 1.33%
28 215 1,63 %
30 215 1,63 %
32 215 1,63 %
34 287 217 %
36 361 2,73 %
38 361 273 %
40 328 248 %
42 32 2,44 %

B-BLOKK
44 176 1,33 %
46 215 1,63 %
48 215 1,63 %
50 215 1,63 %
52 215 1,63 %
54 215 1,63 %
56 215 1,63 %
58 215 1,63 %
60 215 1,63 %
62 259 1,96 %
64 215 1,63 %
66 178 1,35 %

C-BLOKK
68 215 1,63 %
70 215 1,63 %
72 215 1,63 %
74 215 1,63 %
76 215 1,63 %
78 215 1,63 %
80 215 1,63 %
82 215 1,63 %
84 215 1,63 %
86 259 1,96 %
88 215 1,63 %
20 178 1,35 %
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Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

OPPRINNELIG AREAL OPPRINNELIG AREALBRAK
Seksjonsnr./ husnr. {som ikke nadvendigvis (som ogsa brukes i dag)
stemmer etter ombygginger)

D-BLOKK
37 32 2,44%
39 328 2,48 %
M 361 273 %
43 287 2,17 %
45 215 1,63 %
47 215 1,63 %
49 215 1,63 %
51 215 1,63 %

E-BLOKK
55 336 2,55 %
57 361 273 %
59 412 3,12 %
61 287 217 %
63 215 1,63 %
65 215 1,63 %
67 215 1,63 %
69 155 1,17 %

E-BLOKK
71 287 217 %
73 287 2,17 %
75 287 217 %
77 215 1,63 %
79 155 1,17 %

Totalt 13 200 100,00 %
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9 REGISTRERINGSBLANKETT FOR ARSM@TEDELTAKERE

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

De som ikke kan mete pa arsmetet kan megte ved fullmektig.

Dersom du benytter deg av denne retten, ma bade ovenstdende registreringsdel og

nedenstaende fullmakt fylles ut:
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FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Huseierforeningen

@vre Ullern Terrasse

Fullmektigens navn:

a4 mgte pa arsmgtet i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift)
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€ 0BOS

0OBOS Eiendoms-

forvaltning AS

Hammersborg torg 1

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

www.cbos.no

E-post: oef@obos.no

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

Huseierforeningen @vre Ullern Terrasse
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