== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:

Forretningsadresse;
Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

971 493 666

Eiersekgonssameie
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
Ostadalsveien 83

0380 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Elin Svendsrad
15.04.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

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

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

Branngysundregistrene, 27.04.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 26 130 375 25073430
Sum inntekter 26 130 375 25073430
K ostnader

Lgnnskostnad 1513638 1355759
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 352131 138 454
Annen driftskostnad 21573 063 19944 755
Sum kostnader 23438 832 21438968
Driftsresultat 2691 543 3634 462

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 727 090 134090
Sum finansinntekter 727 090 134 090
Annen finanskostnad 1391

Sum finanskostnader 1391 0
Netto finans 725 699 134090
Resultat far skattekostnad 3417 242 3768 552
Arsresultat 3417 242 3768552
Totalresultat 3417 242 3768552

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 3417 242 3768 552
Sum overfaringer og disponeringer 3417 242 3768 552
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Driftdagsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 335638 500 133

Sum varige driftsmidler 335638 500 133

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 335638 500 133
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer -54 581 16 390
Andre fordringer 1839618 763 675
Sum fordringer 1785037 780 065
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 22 075991 18 614 262
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 22075991 18 614 262
Sum omlgpsmidler 23861028 19 394 327
SUM EIENDELER 24 196 666 19 894 459

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 21108 279 17 691 037
Sum opptjent egenkapital 21108 279 17 691 037
Sum egenkapital 21108 279 17 691 037
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 0

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 1862 202 1043026
Skyldige offentlige avgifter 57 655 58 121
Annen kortsiktig gjeld 1168 530 1102 275
Sum kortsiktig gjeld 3088 387 2203422
Sum gjeld 3088 387 2203422
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 24 196 666 19 894 459
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:

Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

2024 370660

971 493 666
Eierseksjonssameie
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

Ostadalsveien 83

0380 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Elin Svendsred
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 15.04.2024

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste 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, 21.05.2024

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

27.04.2025 kI 11:19 Brgnngysundregistrene Side 4 av 82



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

Organisas jonsnr:
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

971 493 666

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 26 130 375 25 073 430
Sum inntekter 26 130 375 25 073 430
Kostnader

Lennskostnad 1 513 638 1 355 759
Avskrivning pa varige

driftemidler og

immaterielle eiendeler 352 131 138 454
Annen driftskostnad 21 573 063 19 944 755
Sum kostnader 23 438 832 21 438 968
Driftsresultat 2 691 543 3 634 462
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 727 090 134 090
Sum finansinntekter 727 090 134 090
Annen finanskostnad 1 391

Sum finanskosztnader 1 391 o]
Netto finans 725 699 134 090
Resultat fer skattekostnad 3 417 242 3 768 552
Arsresultat 3 417 242 3 768 552
Totalresultat 3 417 242 3 768 552
Overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital 3 417 242 3 768 552
Sum overfesringer og

disponeringer 3 417 242 3 768 552

Utskriftsdato 21.05.2024

Organisasjonsny 971 493 666

8ide 1 av 3
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Organisasjonznr: 971 493 666
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftasmidler

Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 335 638 500 133
Sum varige driftsmidler 335 638 500 133

Finansielle anleggzmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 335 638 500 133
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer -54 581 16 390
Andre fordringer 1 839 618 763 675
Sum fordringer 1 785 037 780 065
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 22 075 991 18 614 262
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 22 075 991 18 614 262
Sum omlepsmidler 23 861 028 19 394 327
SUM EIENDELER 24 196 666 19 894 459

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

o

Utskriftedato 21.05.2024 Organisasjonsny 971 493 666 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 21 108 279 17 6921 037
Sum opptjent egenkapital 21 108 279 17 691 037
Sum egenkapital 21 108 279 17 691 037
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 o]

Sum langsiktig gjeld 0 o]

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 1 862 202 1 043 026

Skyldige offentlige

avgifter 57 655 58 121

Annen kortsiktig gjeld 1 168 530 1 102 275

Sum korteiktig gjeld 3 088 387 2 203 422

Sum gjeld 3 088 387 2 203 422

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 24 196 666 19 894 459
Utskriftedato 21.05.2024 Organisasjonsny 971 493 666 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 971 493 666
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

1.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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INNKALLING TIL
ORDINZART ARSMOTE 2024
ULLERNASEN BOLIGSAMEIE

-
-

W—J\f T ¥
i RN ij_."

Innkalling til &rsmote
mandag 15. april 2024 kl. 17.30
pa Persbraten videregaende skole,
Gamle Hovsetervei 1, Oslo
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

Velkemmen til &rsmete i Ullerndsen Bs

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

Dato for arsmetet:
15. april 2024 kl. 17:30, Persbraten videregéende skole.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mete med forslags-, tale- og stemmerett.

+ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

+ Eieren kan ta med seg en radgiver til mete. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Orientering om sameiets drift

Eiter at metet er konstituert vil det farst bli gitt en orientering om sameiets drift.
Felgende saker orienteres om:

* Langtidsbudsjettet 2024-2030

* Planer for cppussing av cppgangene i sameiet
* Solceller

¢« Utomhusplan/ TFU

= Driftsform

e Telia

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
3. Valg av en til &4 fere protokoll og minst en eier som protokollvithe
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og 4rsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Nye vediekter

8. Nye ordensregler

9. Orientering pa arsmetet

10. Sette opp gjerde pa fellesareal

11. Henger til utlan

2av73
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12. Valg av tillitsvalgte
13. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i Ullernsen Bs

3av/3
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Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll.

Forslag til vedtak

Carl Fredrik Arntzen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokellvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmateprotckellen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokoellen ble Aleksander Svinddal foreslatt. Protokollvitner velges pa metet.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

4 av73
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Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resuliat il egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og 4rsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport med regnskap.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas saft til kr 560 000.

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til 560 000

Sak7
Nye vedtekter

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret har, i samarbeid med radgiver i OBOS, utarbeidet et forslag til helt nye vedtekter i Ullerndsen
Boligsameie. Gjeldende vedtekier i UBS ble opprinnelig utarbeidet og vedtatt i 1999 og siden den gang har
det vaert store endringer i det reitslige utgangspunktet. | 2017 ble det vedtatt en fullstendig revisjon av
eierseksjonsloven, som i all hovedsak er det viktigste lovverket for eierseksjonssameier. OBOS har utarbeidet

5av 73
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en standard, som er i trad med gjeldende lov og har et detaljnivd som er anbefalt, og det er denne
standardensom er benyttet som utgangspunkt til det nye forslaget.

De nye vedtektene er langt mer omfattende en de vi er vant med og hensikien bak dette er at alle seksjonseiere
skal ha fullstendig kontroll pa hvilke rettigheter og plikter man har uten & matte sla opp i eierseksjonsloven.
Styret har cgsa merket seg at det er bestemmelser i vedtektene som ikke eri trad med loven. Styret vil ogsa i
egen sak foresla en revisjon av sameiets ordensregler.

Viktigste endringer

Det nye forslaget innebzerer ingen realitetsendring fra dagens situasjen. De seerbestemmelsene som er
gieldende i dag er viderefert i det nye forslaget. Utover dette er det innfert gjengivelser av gjeldende lovverk
og ryddet opp i feil og ugyldigheter. Sistnevnte blir redegjort for her:

+ Garasjeplasser eri gjeldende vedtekter omtalt som tilleggsdeler. Det stemmerikke og garasjeplassene ligger pa
fellesareal i sameiet. Den enkelie eier av garasjeplassen har eksklusiv bruksrett til en spesifikk plass giennom
opprinnelig seksjonering.

* Deterigjeldende vedtekter lagt opp til at enerett til bruk av fellesareal ikke kan knyttes til en sameiedel. | tillegg
til dette eri § 8 lagt opp til at styret kan innvilge midlertidig bruksrett til fellesareal. Begge disse forhcldene
strider med eierseksjonsloven § 25 som tillater etablering av midlertidige eksklusive bruksretter til fellesareal
ved vedtektsendring.

« |ht. gjeldende vedtekter ma det ordinzere arsmeotet vaere avholdt innen utgangen av april. Denne strider mot
loven som né sier innen utgangen av juni.

« Forhold som gikk pa regulering av vinterhager/innglassing i ordensreglene er n4 tatt inn i vedtektene. Arsmeotet
har delegert fullmakt til styret & behandle seknader om innglassinger. Styret utarbeider retningslinjer for
seknadsprosessen som til enhver tid legges til grunn for eventuelle godkjenninger/avslag.

* Formalisering av fullmakt fra drsmetet til styret for & administrere utleie av garasjeplasser.

Gjeldende vedtekter og forslaget til nye vedtekier i sin helhet vedlegges innkallingen slik at hver enkelt
seksjonseier kan gjiennomga i detalj. Det nye forslaget blir ikke gjennomgétt i sin helhet pa arsmetet og det
forutsettes at man leser seg igiennom i forkant. Det vil selvialgelig bli anledning til 4 stille sparsmal.

Forslag til vedtak

Arsmetet vedtar de nye vedtektene slik de foreligger

Vedlegg
2. Forslag til nye vedtekter Ullernasen Boligsameie.pdf

3.1212 Ullernasen Bs.pdf

Sak 8
Nye ordensregler

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Rettshierarkiet i et eierseksjonssameie er fra everst til nederst som felger: eierseksjonsloven, vedtekter og
ordensregler. Eierseksjonsloven er som hovedregel ufravikelig, som betyr at den ikke kan fravikes ved avtale,

6av/3
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men i visse tilfeller pner eierseksjonsloven for avvik ved vedtektsendring. Ordensreglene kan ikke inneholde
avvikende regler og i de tilfeller de gjer det mé de anses som ugyldige.

Hva kan ordensreglene inneholde?

Eierseksjonsloven § 28 sier at «Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen». Utover det

at ordensreglene ikke kan stride med eierseksjonsloven eller vedtektene, setter ogsa uttrykket «vanlige
ordensregler» begrensninger for hva som kan inntas. Ordensreglene kan ikke inneholde begrensningeri bruken
av seksjonene ut over det scm ma anses som helt vanlig i lignende sameier. Hver enkelt bestemmelse ma
vurderes skjgnnsmessig. De typiske forholdene det er vanlig & innta er eksempelvis opprettholdelse av nattero,
organisering av parkering der det er behov for det og seppelhindtering.

Forslag til nye ordensregler

| forbindelse med styrets revisjon og fremleggelse av forslag til nye vedtektene har styret, i samarbeid med
0OBOS, ogsa revidert sameiets ordensregler. Det nye forslaget innebasrer, slik som i foregéende sak om
vedtekier, ingen realitetsendring. Hensikten med revisjonen er ikke a innfare nye eller endre gjeldende regler,
men & rydde opp i regelsettet. De viktigste endringene er nevnt nedenfor. Det nye forslaget er sendt ut i
innkallingen sammen med de gjeldende crdensreglene slik at hver enkelt kan giennomga det som er endret

i detalj. Ordensreglene blir ikke gjennomgatt i helhet p& drsmetet og det forutsettes at man leser seg igjennom
i forkant. Det vil selvfelgelig bli anledning til & stille spersmal.

Viktigste endringer i forslaget

+ Bestemmelser scm herer hjemme i vedtektene eller er regulert av loven er laftet inn i vedtekiene. Eks: punki

1.5,1.6,21,22,3.4,54(2), 4.6, 4775, hele 8 og 13.

+ Detaljregulering av den enkeltes vedlikeholdsplikt der dette har vist seg 4 vaere umulig & handheve fordi de er

i strid med den enkeltes radighet, ref. punkt 31 og 3.4.

Forslag til vedtak

Arsmotet vedtar forslaget til nye ordensregler slik de foreligger.

Vedlegg

4. Forslag til nye ordensregler Ullernasen Boligsameie.pdf

5.1212 Ullernasen Boligsameie.pdf

Sak 9
Orientering pa arsmetet

Forslag fremmet av:
Jergen Berner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

7av73
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Vi har bedd her i sameiet siden 1976, og har aldri hatt steyplager fra naboer fer vi i 2021 fikk nye innflyttere
over oss som har totalrenovert sin leilighet, og anlagt hel-limt eikeparkett direkte pa den armerte betongen,
uten noen form for stey-/trinnlyds-dempende underlag.

Dette eri strid med pkt. 3.1 i vare ordensregler som sier "parkett er tillatt lagt i boenheten forutsatt at det er
lagt fagmessig medsteydempende underlag".

Konsekvensen er at vi er blitt pafert "skade/ulempe pa en urimelig maie" {kfr. eierseksjonsloven § 25),- gjennom
daglig trinnlydsstey, forstyrret nattesevn, og vi sitter nd med en leilighet med betydelig verditap.

Etter & ha forsekt en dialog med naboen, klagde vi i januar 2022 saken inn for styret. Selv om tidligere
styreleder var fullt klar over styrets forpliktelser til & pase/serge for at ordensregler og vedtekter overholdes
(kfr. ordensreglenes pkt.1.3 og eierseksjonslovens §§ 57 og 58) valgte styret 4 se gjennom fingrene med dette
uomtvistelige og alvorlige brudd pa ordensreglene.

Konsekvensen ble at jeg tok dette cpp som en sak pa fierarets arsmete i april-23,- noe som resulterte i at
arsmetet med "overveldende flertall” fattet felgende vedtak : "Styret tar det som en selvfeige at styret skal
hdndheve ordensreglene i sameiet”

Med nytt styre pa plass.- og med ny styreleder, har det siden april-23 pagatt en dialog med styret. Dette
resulterte i nyft styrevedtak 18 sept.-23, hvor styret endelig erkjente det uomtvistelige faktum om at naboens
parkett var anlagt i strid med ordensreglene. Det ble dog, etter rad fra advokat, uttalt at eierseksjonsloven, var
til hinder for at ncen kunne gjere nce med dette !!

For & sitere ordrett fra deler av styrevedtaket: " Styrets adgang til & pdlegge seksjonseieren & gjere
bygningsmessige endringer er begrenset av de aiminnelige reglene i eierseksjonsloven om seksjonseiers
rdderett over egen bruksenhet. Denne begrensningen gjelder uavhengig av hva sameiet har vedtatt av
husordensregier.”

Denne saken har nd pagatt i over 2 ar, og jeg har i denne tiden vaert i kontakt med flere advokater som sier at
eierseksjonsloven ikke er til hinder for at styret har myndighet til 4 kunne handheve ordensreglene- slik de er
forpliktet til iht. pkt. 1.3 i ordensreglene, og arsmetevedtaket fra april-23.

Advokatens rad og styrets siste vedtak né har ogsa veert forelagt faglige radgivere hhv. ved "Norsk forening mot
stoy" og "Huseiernes Landsforening”, og det er innhentet skriftlige juridiske uttalelser derfra. Konklusjonene
er klare og entydige. Eierseksjonsloven er ikke til hinder for at styret kan "gjare jobben sin".- dvs. handheve
ordensreglene, og kreve omlegging av parketten dersom reglene brytes. Det foreligger rettslig presedens fra
mange tilsvarende saker. Det vil alltid vaere en avveining mellom eierseksjonslovens §24 ("seksjonseieres
raderett") og §25 ( "péfert skade/ulempe pa en urimelig mate") i den samme loven. Som det skrives: hvis ikke
sameiet skal kunne vedta ordensregler og styret ikke skal kunne handheve disse,- vil det " jo i sa fall bli helt
anarki”

Konklusjonen i de juridiske vurderinger er blitt meddelt styret, og styreleder har bedt vare naboer om 4 gjere
avbetende tiltak, slik at gulvet blir tilfredsstillende steydempet. Det er bra, men styret holder fast ved sitt
styrevedtak fra sept.-23. | tillegg blir det fremsatt ubegrunnede synspunkter om at sameiets ordensregler ikke
er tilpasset lovverket, og séledes ma revideres. Dette er oppsiktsvekkende opplyshinger som bererer oss alle.
Det vil i sa fall sefte over styr det regelverk som over mange ar er bygget opp, og som regulerer virksomheten
her i sameiet.

P4 basis av ovenstaende fremsettes felgende FORSLAG TIL ARSM@TEVEDTAK:

1. Arsmetet anmoder styret om 4 gi en orientering pa arsmetet vedrerende den myndighet og handlingsplikt
styret har ifm. brudd pa sameiets ordensregler og vedtekter.

8av /3
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2. Dersom utsagnet, om at vare ordensregler ikke er tilpasset lovverket, medfarer riktighet : Hva er
begrunnelsen for denne pastanden? og hvilke planer er lagt for en evt. revisjon av vare ordensregler cg
vedtekter?

3. Den orientering som gis pa Arsmetet bes i sin helhet sendt ut skriftlig via et rundskriv pa "Lettstyrt", - slik at
alle beboere i sameiet blir grundig informert.

Styrets innstilling

Styret stetter ikke forslaget slik det foreligger til Arsmatevedtak i denne saken, Styret har lagt opp til revisjon
av vedtekter og ordensreglement tidligere i arsmete. Det blir gitt en orientering om den myndigheten og
handlingsplikt styret har ifm. brudd pa sameiets ordensregler og vedtekter.

Forslag til vedtak

Endelig vedtak formuleres pa arsmatet.

Sak 10
Sette opp gjerde pa fellesareal

Forslag fremmet av:
Kai Aksnes

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker & melde inn sak til arsmete, gjerde inn hagen med port i begge ender slik at det fertsatt er mulig a
passere gjennom.

Arsaken til dette er at vi har 2 hunder, tisper, og spesielt ved lapetid har vi ved flere anledninger hatt hunder som
ikke gar i band pa besek, de blir staende, titter inn og bjeffer ved verandadera. Dette oppleves noe ungdvendig
og tildels ubehagelig da det i utgangspunktet er bandtvang inne pa omradet til borettslaget.

Vi ensker derfor en mulighet for at andre hunder som er uten band, ikke kemmer pd besek til oss, mens at det
samtidig er mulig for at andre beboere kan passerer gjiennom ved behov. Gjerdet vil ikke vaere til sjenanse for
naboer eller forbipasserende, da det vil veere skjult av en tujahekk cg ligge lavt i terrenget.

Styrets innstilling

Arsmotesaken stettes ikke slik den er foreslatt siden gjerdet vil bli sameiets eiendom og medfelgende
vedlikeholdsplikt. Ved oppferingen av gjerde pa fellesareal bar det ferst sekes om midlertidig eksklusiv
bruksrett fil fellesareal siden det i realiteten vil vaere en privatisering av fellesareal. Dette krever
vedtektsendring med 2/3 dels flertall.

Forslag til vedtak

Arsmatet gir tillatelse til opprettelse av gjerde pa bakkeplan med gjennomgaende uléast port

Sav/3
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sak 11
Henger til utlan

Forslag fremmet av:
Mathias Gellein

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Selskapet Freetrailer AS tilbyr en tjeneste der de fullt ut tilbyr utl&n av tilhengere, handterer, vedlikeholder cg

bytter ut tilhengere. Selskapet kan tilby tilhengere gratis til sameiet, mot at deres samarbeidspartnere kan ha

reklameplass pa tilhengerne. Forutsetningen er at det fristilles en parkeringsplass scm merkes cg forbehocldes
Freetrailer tilhengeren. Sameiet kan begynne med 2 tilhengere, en i hver ende av sameiet og utvide videre med

flere om det skulle vaere behov. Minsteperiode for en slik avtale er 4 4r. Sameiet vil med en slik ordning ikke

ha noe ansvar for tilhengerne, vil ikke ha ncen administrasjon og beboerne vil kunne benytte seg av tilhenger
gratis eller tilnsermet gratis. Tilhengerne gjeres tilgjengelig i cg lases cpp med en app fra selskapet.

Forslag til vedtak

Arsmote gir styret anledning til 4 bruke to gjesteparkeringsplasser til utlan av hengere.

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling er lagt inn som vedlegg.

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:

¢ Morten Bakken
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Alexander Osa

¢ Mari Sjelie

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling.pdf

Sak 13
Valgkomite

Roller og kandidater

10 av 73
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Valg av 1 medlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som medlem:

* Mathias Gellein

Mav 73
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmote har sameiets tillitsvalgte vaert:

Styret
Leder Morten Bakken 2023-2024 Ostadalsveien
Styremedlem Petter Breende 2023-2025 Ullernkammen
Styremedlem Philip Olliver Hegerlanc 2023-2025 Ostadalsveien
Styremedlem Trond Johannesen 2023.2025 Ostadalsveien
Styremedlem Helge Engeseth Kleiva 2022-2024 Ullernkammen
Styremedlem Irene S. Masgval 2022-2024 Ostadalsveien

Valgkomiteen
Leder Per Erik Kise Larsen 2023-2025 Ostadalsveien 64
Medlem Hallvard Bragge 2023-2024 Ostadalsveien 72
Medlem Heidi Gjerde Lester 2023-2025 Ostadalsveien 70

Kontaktinformasjon

Styret

Du kan komme i kontakt med styret via sameiets hjemmeside https://ullerhaasen.no/.
Her finner du ogsa nyheter og praktisk info om sameiet.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet cg ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Ullernasen Boligsameie

Sameiet bestar av 425 seksjoner. Ullerndsen Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret
i Brenneysund med organisasjonsnummer 971493666, og ligger i Vestre Aker og Ullern
bydel i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 28/827

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

Ullernadsen Boligsameie har en ansatt. Daglig leder (DL}, Arne Jensen, er fast ansatt i full
stilling pa drift cg administrasjon. DL kan kontaktes via Letistyrt.no, e-post
post@ullernaasen.no eller pa Ostadalsveien 83 (Vakimesterbua).

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer {oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Sameiets revisor er
PWC.

Vedlegg 1 12av73 Arsrapport med regnskap.pdf
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Styrets mandat, arbeidsform og retningslinjer

Sameiermotet velger styre og styreleder i UBS, for gvrig konstituerer styret seg selv.
Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommer og bygningsmasse, og ellers
forvalte sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.
Styret har i 2023 gjennomfert 11 ordinzere styremgater i lzpet av aret. Noen fa saker er
behandlet elektronisk. Saksdokumenter og beslutninger ligger elektronisk lagret hos
forretningsforer. | tillegg har det vaert flere seermgater der deler av styret har deltatt i
forbindelse med pagaende prosjekter/saker.

Styret vedtok i 2020 retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av HMS,
okonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.
Styret har viderefart tidligere vedtatte verdier som skal ligge til grunn for styrets arbeid,
disse er: Fremtidsrettet, Apenhet og Raushet.

Styret er opptatt av god informasjon til alle

Sameiets viktigste informasjonskanal er gjennom hjemmesiden hitps://ullernaasen.no/.
Her ligger ogsa elektronisk arkiv fra alle arsmeter, samt andre opplysninger og
kontaktinformasjon som er nyttig for beboerne. En viktig informasjonskilde er
Beboermanualen. Her finnes nyttig informasjon, og dette er et sentralt oppslagsverk for
enhver seksjonseier. Styret orienterer om sitt arbeid gjennom a utgi en digital
Beboerinformasjon, som ogsa trykkes opp i hoen eksemplarer og er tilgjengelig ved
informasjonstavlen i Joker-butikken eller ved henvendelse til DL.

Gjennom hjemmesiden styres ogsa andre infermasjonskanaler som sms- eller e-post-
varsler il den enkelte seksjonseier. For at denne informasjcnskanalen skal fungere, er det
viktig at seksjonseierne oppdaterer sin kontaktinformasjon {mobiltelefon og e-
postadresse}, ogsa eventuelle leietakere, til DL/OBGS.

Kontakt med styret, daglig leder, regnskapsfarer eller vakimester oppnas via hjemmesiden
under kontaktfanen (Kontakt Ullernasen Boligsameie}:
https://ullernaasen.no/contact board.

«Apent hus» — er en mateplass som vanligvis gjennomferes flere ganger i aret. Styret har
gjennomfart denne aktiviteten i 2023. Tidspunkter for Apent hus offentliggjeres pa
hjemmesiden.

Beboere har etablert en aktiv facebook-side som det er nyttig 4 melde seg inn i: «Vi som
bor i Ullernasen Boligsameie»: https://www facebook.com/groups/ullernaasen.

Vedlegg 1 1Bav73 Arsrapport med regnskap.pdf
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SAMEIETS DRIFT

Prioriterte oppgaver for sameiets drift er & serge for at bygningsmasse og eiendommene
knyttet til denne — er i god stand. Dette innebaerer et fokus pa trivsel, helse og sikkerhet
for beboerne i sameiet.

Daglig leder (DL} er ansvarlig for den daglig driften og er med pa alle styremgatene. DL
styrer vakimester og responderer p& henvendelser fra beboere, bestiller varer og tjenester,
samt sgrger for at innleide entreprenerer/ressurser finner seg til rette og leverer tjenester
som avtalt og innenfor buds;jett.

| 2023 er det registret utfert 208 oppdrag, en liten skning fra forrige ar. Alle oppdragene er
registrert i FDV-systemet {FDV star for Forvaltning, Drift og Vedlikehold). Oppdragene
fordeler seg pa eksempelvis pa bygningsmassen, VVS (Vann, Varme og Sanitzer) og ulike
oppdrag utenders.

Styret samles en gang i maneden utenom juli. Regnskapet mot budsjett blir gjennomgatit
hvert styremote, status pa pagaende saker og prosjekter, nye saker som kommer og
oppdatering om hva som skjer i sameiet, hvordan vi alle har det her hos css

- Samarbeidspartnere

Telia er var samarbeidspartner for bredband og TV. Styret har hesten 2023 inngatt en ny
avtale med Telia. Avtalen heter Flex Universal og vil gi beboere mulighet til & individuelt
tilpasse sin TV- og internettavtale etter behov. Mer infc i egen orienteringssak pa
arsmotet.

Skaaret Landskap AS, har hovedansvaret for sommer- og vinter-vedlikehold pa
uteomradet.

Bentes Renhold AS har i en arrekke hatt ansvaret for renhold.

If Forsikring er Ullernasen Boligsameie sitt forsikringsselskap. For beboerne er det viktig &
gjere seg kjent hva man ma gjere ved vannskader eller andre skader/tyveri. Mer
informasjon om dette finnes pa hjemmesiden.

|1 2023 ble det meldt inn 22 skader mot 37 i 2022.

| likhet med de forutgéende ar er det flest innmeldte skader fra vannlekkasjer. Det er en
viktig oppgave for alle i sameiet a gjore sitt yiterste for & unnga vannlekkasjer (sjekk sluk,
drypplekkasje fra slanger til vaske- og oppvaskmaskin etc.). Likeledes er det viktig & holde
terrassene med renner og sluk fri for sne. En okning av denne type skader medigrer
hoyere forsikringspremie for sameiet. Tyveri og hserverk er det lite av i sameiet.

Bygardsservice AS star for vakimestertjenesten. Jan Leo Braathen er vakimester hos oss,
og daglig leder mener han gjer en glimrende jobb, med alt fra & lokalisere lekkasjer til &
sette opp handlgpere som har falt ned.

Martinsen & Brodahl er var leverander innen alt VVS. De kjenner sameiet godt etter 4 ha
veert her i en arrekke. Noter at de gir tilbud pa rerleggertjenester, oppussing av bad og
lignende for beboere i sameiet.

Vedlegg 1 14av73 Arsrapport med regnskap.pdf
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DE Elektro AS er var leverander innen elektro. Pa lik linje med Martinsen & Brodahl
kjenner de sameiet godt, og gir tilbud pa elektroarbeider ved oppussing.

Port @st AS er en ny leverandgr av serviceoppdrag pa portene vare. Port Dst har
spisskompetanse pa skyveporter.

Oslo Lasservice AS er den leveranderen vi bruker pa installasjon og service pa
lassystemer.

Futurehome AS er var leverander av reyk- og brannvarsling.
Elotec AS er leverandsr av reyk og brannvarslere i garasjen

Klima- og byggservice AS er var nye serviceavtaleleverandar pa viftene som star pa taket.
Fra for har vi et samarbeid med Energima AS, som gar pa mer strategiske installasjoner.

Pelias AS er ansvarlig for skadedyrbekjempelse.
Protector AS, er leverander av katodebeskyttelse, og overvakning av disse, i garasjene.

Trigonor AS og Vestre AS er leverander av benker, bord og lekeapparater utenders.

SGl Complianse er samarbeidspartner for maling av vannverdier, og kontroll og
bekjempelse av legionella bakterier.

Sameiet har en rammeavtale med OPAK AS innen radgivning, prosjekt- og byggeledelse.

Sameiet har en rammeavtale med firmaet @yvind Moen AS innen prosjekt og
byggeledelse.

Sameiet har ogsé en rammeavtale med Selvaag prosiekt pa prosjekt- og byggeledelse.

Takrad AS har en forvaltningsavtale med UBS for takene vare. Denne avtalen omfatter
inspeksjoner og utbedringer av de skadene som eventuelt oppdages.

Aneo Mobility AS eier og drifter el-bil anlegget | garasjeanlegget vart. Ved sparsmal rundt
elbillading, ta kontakt med Aneo.

OBQS er var forretningsfarer, og oppdaterer og utfarer administrative oppgaver utover det
som ligger i DLs stillingsinstruks. OBOS oppdaterer beboerlister, registrerer eierskifter,
leieforhold, og fakturerer fellesutgifter og andre kostnader som f.eks. utleie og
administrasjon av ekstra garasjeplass, boder og stramkontakter i garasjen.

UBS har flere samarbeidspartnere, men disse som er nevnt over, er de mest sentrale for
driften. Styret vurderer fortlopende og alltid fer kontrakisperioden utleper &
konkurranseutsette denne type oppdrag.

- Okonomien i sameiet

@Gkonomien til sameiet er god. Samtidig merker sameiet prisstigningen pa lik linje med
resten av samfunnet: Oslo kommune skte gebyrene for vann og avlep med 21% og
renovasjon med 8% for 2024, stremkostnadene er fortsatt haye og uforutsigbare og alle
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vare leveranderer har kommet med prisjusteringer. Pa bakgrunn av dette sa styret seg
nadt til & oke felleskostnadene med 6% fra 1. januar 2024.

I 2023 har vi ferdigstilt rehabilitering av fasader over inngangspartiene. Samtidig som flere
sterre prosjekter for fremtiden er utredet og vil bli satti gang etter anbefaling. Dette er
stigeledninger vann, avlgpsrar og betongrehabilitering terrasser. Mange i sameiet har i
tilegg et enske om & pusse opp oppgangene vare og en egen arbeidsgruppe jobber
spesielt med dette.

Driftsresultat for 2023 er pa kr 2 691 543 far finansposter. Vi har 20 772 641 kroner

i disponible midler, og en egenkapital pa 21 108 279 kroner. Styret besluttet i 2022 og
opprette en NIBOR sparekonto, noe som gir oss heyere innskuddsrente enn pa ordinaer
sparekonto. Per utgangen av aret star det 14 695 947 kroner pa denne kontoen. Rentene
utgjorde kr 641 709,-. Den gjenncmesnittlige renten pa sparekontoen i 2023 var

pa 4,6 prosent.

Fra og med september 2023 baseres stremstotten pa gjennemsnittlig markedspris
(elspotpris) time for time i det lokale prisomradet sameiet tilhgrer. Nar den overstiger 70
wre per kWh eks. Mva, vil staten betale 90 prosent av kraftprisen over dette nivaet.
Terskelen eker fra 70 ere/kWh til 73 are/kWh for 2024. Dette vil gi mer forutsigbarhet i
beregning av stremutgifter, men det er generelt vanskelig & budsjettere for stremutgifter
bade pga. lite forutberegnelighet i priser og forbruk, men ogsa fordi kostnadene for det
foregaende aret ikke er gjort opp ved budsjetteringstidspunktet.

Viser videre til Arsregnskapet for 2023.
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TILBAKEBLIKK PROSJEKTER OG AKTIVITET | 2023

- Rehabilitering av fasade over inngangspartier

Det er blitt rehabilitert en rekke fasader over inngangspartier i UBS i 2023. De veggene
som na ble tatt er de som har statt igjen etter tidligere utferte arbeider i andre oppganger.
Front Entreprengr AS utferte oppdraget, med @yvind Moen AS som byggeledelse for
sameiet. Prosjektet ble gjiennomfert innenfor kostnadsrammen som var satt og kvaliteten
som var bestilt. Det var en noe mangelfull dialog til bergrte beboere rundt fremdriften, og
dette vil styret og DL sgke a forbedre i kommende prosjekter.

Under dette arbeidet ble det avdekket vinduer med noe mangelfull faglig utferelse pa
isolasjon. Det er spesielt (tofloyede} vinduer fra 2008, som vi ser mangler i utferelsen med.
Etter opptelling gjelder dette 70 vinduer. Styret har pricritert midler i 2024 til 4 fa dette
utredet og forhapentligvis ordnet.

- Brannvern

Styret er opptatt av at UBS har gode systemer for brannvarsling og brannvern.
Sameiet har i ar hatt brannevelser i bygg 3 og 4. Oppmete har vaert godt, og
evakueringene har veert uproblematiske.

Det har veert en markant nedgang i antall eskalerte brannalarmer i lzpet av 2023. Det har
veert flere mater med Futurehome for & forbedre situasjonen. En del reykvarslere hadde
falt ut av registeret til Futurehome. Og en del beboere har veert usikre pa hvordan man
bytter batterier og hvordan reykvarslerne fungerer. Futurehome og styret inviterte derfor til
"apent hus" for & bista beboere som ikke hadde alti orden. Det ble gjennomfart "apent
hus” tre kvelder i januar 2024 pa sameiets styrekontor. Det ble tre travle kvelder med
mange besgk av beboere som trengte rad og assistanse. | tillegg har teknikere fra
Futurehome ogsa veert pa hjemmebesok for a sikre at det var kontakt mellom varselen i
leiligheten og sentralen. Samarbeidet vil bli videretarti 2024.

Alle oppfordres til & lese bruksanvisningen om roykvarslerne fra Futurehome, og sette seg
inn i reglene for hva man skal gjere nar brannalarmen gar. Bruksanvisningen {(Futurehome
beboermanual MDU beboere web uten VLS 040822.pdf} finner du pa hjemmesiden.

Branninstruks henger i oppgangene. Det henger ogsa en instruksjon ved siden av
brannsentralen i garasjene. Hvis det ved utlest alarm i garasjen kan stadfestes at det ikke
brenner kan du avstille alarmen i garasjene etter denne instruksjonen.

- Vedtekter, husordensregler og beboermanual

Sameiets vedtekter og husordensregler setter rammer for hvordan vi skal leve godt
sammen. | tillegg har styret oppdatert Beboermanualen, som forteller hva du ber vite om
sameiet og ditt ansvar som seksjonseier. Her finner du generell informasjon som er viktig,
men ogsa informasjon om blant annet: Vann og avlep, elektrisk anlegg og ladning av el-bil,
brann, forsikring, vedlikehold samt en egen sjekkliste som kan vasre nyttig. Les
Beboermanualen, og du vil fa hjelp til 4 ta vare pa egne verdier.

- Hoyspentlinjene

Saken rundt hayspentilinjene gijennom sameiet naermer seg en endelig avklaring. OED har
bestilt og fatt gjennomfart en ekstern samfunnsgkonomisk analyse. Analysen ble
gjennomfart av Oslo Econoemics og viser en sterre samfunnsgkonomisk gevinst ved &
legge kabel i bakken enn det som tidligere har veert beregnet av Statnett. En avgjorelse er
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ventet senest innen sommeren 2024. De siste oppdateringer om saken finner du her:
https://www.facebook.com/groups/2361444744183578

- Festkomiteen

Styret etablerte i 2023 en gruppe kalt «Festkomiteen». Komiteen har til oppgave &
arrangere sosiale og hyggelig samlinger pa sameiets omrade: sommerfest, juletretenning,
17. mai feiring med mer. Komiteen har noe midler gremerket til sosiale arrangement og
tiltak, hvis man brenner inne med en god ide for 4 gjere bomiljget i UBS enda bedre er det
bare a ta kontakt med styret.

- Lassystem

Etter en grundig test av nytt lassystem har styret besluttet & avvikle Defigo-systemet
som ble testet i blokk 2 i 2022/2023. Beboere i oppgangene har ikke opplevd systemet
som tillitsvekkende. Systemet oppleves “tregt”, har falt ut flere ganger og oppringinger
har ikke alltid kommet igjennom. Blokk 2 vil bli tilbakestilt til opprinnelig ringesystem.

- Nabosaker

Villagn i Ullernkammen 16 ved det nye seppelanlegget er planlagt revet. Her skal det
bygges 5 nye eneboliger. Styret har avgitt nabovarsel med forslag om rekkefolgekrav, som
ikke er blitt tatt til felge. Utbygger har fatt godkjent utkjersel mot ser, men har sendt inn
endringsforslag. Dersom utbygger far godkjent planene sine, ligger det i forslaget at
utkjersel vil komme inn pa Oslo Kommune sin eiendom ca. der utkjsrselen fra
underetasjen i blokk 5 er. Styret har sendt inn klage pa dette og PBE har svart utbygger
endring av utkjersel vil kreve ny seknad.

- Utleie av garasjeplasser

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

- Stikkontakt i garasjen

Stikkontaktene i garasjen tilharer den angjeldende parkeringsplass. | dag har vi 93
stikkontakter. Seksjonseier bekoster installasjon og betaler manedsleie pa kr 30,- for
stremmen.

- Utleie av boder

Sameiet disponerer 26 boder i bygg 3, her er noen fa boder ledig for utleie. Prisen varier
med storrelsen. Kontakt Charlotte Gabrielsen i OBOS om du er interessert i ekstra
garasjeplass, stikkontakt eller bod. Det er brannfarlig og ikke tillatt & benytte stikkontakter
til lading av el-hil.
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Styringsmodell UBS - sak fra arsmote 27.4.2022

Pa arsmote i Ullernasen Boligsameie den 27.4.2022 ble det vedtatt & be styre om a utrede
om dagens styringsmodell bar justeres og styrkes i retning av en sterkere faglig
sammensetning av den operative drift og utvikling.

Bakgrunnen for dette arbeidet var et notat som ble utarbeidet av tidligere styremedlem Per
Erik Kise Larsen som pekte pa at det er en krevende oppgave & veere styret i et sameie
bestaende av 420 ulike eiere. Det ble i notatet understreket at kompetansen i styret til &
ivareta denne oppgaven er for liten. Sameiets styre er et arbeidende styre, tett p4 den
daglige driften og skal bl.a. ta stilling til hverdan forvaltningen av en stor bygningsmasse
skal handteres. Bade styret og daglig leder er avhengig av at de kan ta stilling til planer cg
sta for gjennomfaring av aktiviteter som krever byggfaglig kompetanse.

En mindre arbeidsgruppe i styret, bestaende av styrets to nyvalgte medlemmer,startet opp
arbeidet med & vurdere styringsmodellen etter arsmate i 2023. Nedenfor har vi
oppsummert status for arbeidet og styrets vurderinger/konklusjoner:

- Benchmarking — kontakt med boligbyggelag og sameier

Vi har veert i kontakt med bade OBOS og med BoB — Vestlandets starste boligbyggelag. |
tillegg har vi hatt samtaler med sameier/boligbyggelag pa Jstlandet og i omradet rundt
Ullerntoppen. | samtalene har vi veert opptatt av & fokusere p4 om man har kjennskap
tiverfaring med alternative styringsmodeller for sameier. Tilbakemeldingene viser at man
har erfaring bade med ekstern styreleder og eksterne styremedlemmer. Tilbakemeldingen
er at man stort sett ser pa dette som uheldig og fordyrende. De har relativt darlige erfaring
med en slik modell og mener at byggfaglig kompetanse kan tilfares ved innleie fra
konsulentselskaper. Man mener at dette er mer effektivt enn & ha dette i styret som
innleide styremedlemmer.

- Samarbeid med andre boligselskaper

Samarbeid pa tvers av boligselskaper er ganske vanlig. | hovedsak skjer dette fordi
selskapene eier en form for forening som igjen eier eller drifter fellesarealer som
selskapene deler. Man har cgsa kjennskap til at flere sameier oppretter en egen
driftsforening for & samle felles driftsavtaler. Erfaringene er at eventuelle gevinster ved en
slik form for stordrift blir spist opp av administrasjonskostnader som regnskapsfaring,
separate styremoter o.l. Besparelsene kan bli relativt beskjedne.

- Gjennomgang av navaerende retningslinjer og instrukser

Vi har gatt igjennom naveerende retningslinjer/instruks for styret i UBS. Instruksen for
daglig leder er ogsa gjennomgatt.

Vi har vaert opptatt av & avklare hva som egentlig er «oppdraget» i dette arbeidet.

- Konklusjonen er som folger:
Hovedutfordringen for UBS er hvordan skal man dekke inn manglende kompetanse og
kapasitet nar det gjelder planlegging og gjennomfering av starre vedlikeholds- og
utviklings-prosjekter.
Oppdraget som ble gitt pa arsmete 2022 er derfor l@st slik: Styreti UBS har besluttet a
lage en god styringsmodell for prosjekistyring. Vi har lagt vekt pa a beskrive hva en
styringsmodell er. Modellen bestar av felgende aktiviteter:

s Hvordan identifiserer vi prosjektene?

s Prosjekimandat

¢ Samarbeid — bruk av leverandgrer/radgivere

¢ Forprosjekt/prosjektering
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¢ Tilbudshandtering

¢ Prosjekigjennomfaring

¢ Evaluering av prosjektet/gjennomfaringen.
Det er videre utarbeidet en rekke enkle maler som en del av modellen for prosjekistyring i
UBS. Eksempler pa maler er: mal for mandat, mal for prosjektbeskrivelse, mal for tidsplan,
mal for agenda prosjekimeote osv.

Solceller pa tak

Etter vedtak fra arsmetet i 2023 ble det etablert en arbeidsgruppe for videre utredning og
arbeid med prosjekt “UBS: Solceller pa tak”. Arbeidsgruppen har bestatt av
styremedlemmer Philip Hegerland, Helge Kleivane og beboer i sameiet Carl Petter
Swensson. Det viktigste formalet var & se pa lennsomheten ved & etablere solceller pa tak
i sameiet vart. Ut ifra avstemningen pa arsmetet var det apenbart at det var positive
holdninger til & etablere solceller pa takene vare, under en klar forutsetning om at
prosjektet er besparende for sameiet.

Arbeidsgruppen engasjerte OPAK til & giennomfare en anbudsprosess for etablering av
solceller pa takene. Etter sommeren 2023 mottok vi fire tilbud fra ulike leverandarer. Ved
gjennomgang av tilbudene sa arbeidsgruppen at det var viktige momenter som ikke var
hensyntatt / beskrevet i tilbudene. Blant annet var det ikke tatt hensyn til at strammen il
sameiet leveres gjennom fire transformatorer (“4-delt") og fordeles til 20 separate méalere.

Videre arbeid i lopet av hosten 2023 kompliserte prosjektet en del hva gjelder
lannsomheten til prosjektet, herunder:

¢ 1. oktober endret Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) regelen for deling
av overskuddskraft i sameier/boligsameier. Dette laste var utfordring med at
stremmen i sameiet er “4-delt” — overskuddsstrem kan na deles innad i samme
gards- og bruksnummer.

¢ | sameiet star det fem varmtvannssentraler som star for 72% av sameiets
totalforbruk av strem. Solcelleanlegget produserer mest strem i sommermanedene
nar vart forbruk er pa det laveste, og minimalt i vintermanedene nar behovet for
strom er pa sitt hoyeste.

s Solens innstraling over degnet passer ikke godt med forbruksprofilen til vare
varmtvannsentraler, med mindre vi har kapasitet til & lagre varmt vann i sterre
volum enn det vi gjer i dag.

¢ Mulighetene for salg av overskuddsstrem er begrenset til 100 kW og stremsalg vil
ikke kunne generere betydelige inntekter for sameiet. Overskuddet oppstar i
sommermanedene nar stremprisene vanligvis er lavest.

Det er utfordrende & beregne hva slags pris per kwh produsert et slikt prosjekt ber ligge pa
for & veere lsnnsomt for sameiet. Dette er szerlig utfordrende fordi pregnoser for fremtidig
strampriser er sprikende og prisene er lite forutsigbare i et 25-arsperspektiv.

Kalkyler tilsier dog at vi er helt avhengig av gode stotteordninger. Minimum 30 prosent, og
helst mer av totalkostnaden. Pr. i dag er lennsomheten usikker selv med 30% stotte basert
pé de tilbudene vi har mottatt.
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Oslo kommunes stattecrdning for sameier gikk tom for penger i oktober 2023. Det er ikke
etablert en ny ordning, men Hoyre lovet i 100-dagersplaner deres & «styrke finansieringen il
solceller for sameier og borettslag med inntil 50 prosent av kostnaden=». Vi venter i
spenning. Enova har ogsa en stetteordning man kan seke pa, men ordningen er
konkurranseutsatt og begrenset til 30 prosent av kostnadene. Usikkerheten pa
lennsemheten ved ordningen er derfor stor.

Arbeidsgruppen ser samtidig pa muligheten for & leie ut takene til et solcelleselskap som
et alternativ til & eie og drifte anlegget selv.

Det er arbeidsgruppens anbefaling at styret viderefarer arbeidet og utreder videre:

1)} stetteordninger
2} ulike alternativer for solceller pa tak i UBS og
3} den skonomiske lennsomheten til alternativene

Hagelaget 2023

- Dugnad

Dugnader ble gijennomfart i begynnelsen av mai, organisert i henhold til bygg. Hagelaget
sorget for grilling av pelser som var et populaert innslag og som det er enskelig & forisette
med.

Fer dugnaden var alle beboere invitert /via Letistyrt og Facebook gruppen for sameie, til &
vaere med pa befaring pa omradet for a4 se pa beskjsering og felling av busker og smatrzer.
Dette fungerte veldig bra og er en rutine som vil fortsette.

- Ny beplantning

Hagelaget har vaert ansvarlig for oppretielse av ett omrade med baerbusker og frukitraer
vis-a-vis bygg 5, dette er blitt veldig pent. Det er ogsa plantet fruktirser pA omradet ved
siden av planlekassene.

Pa omradet mellom bygg 3 og 4 er forvokste furu fjernet og omradet er nyplantet med
hagehortensia.

Det er ogsa etablert ny hekk foran deler av bygg 4. Valgt type hekk for omradet er
agnhbgk, og det er ogsa etablert ny rutine for informasjon og dialeg med berarte beboere
for eksisterende hekk byttes ut.

- TFU (Totalplan for omradet)

Planen er oppdatert og godkjent av styret, og beskriver na kun akfiviteter relatert til
Hagelaget. Her er oppdaterte rutiner for beskjasring av busker og treer. | tillegg er det
utarbeidet en arlig tiltaksplan.

- Dialog og oppfoelging med eksterne.

Hagelaget har hatt flere meter og befaringer med Skaaret, bade med ledelse, men ogsa
mater og befaringer med de som er ansvarlige for omradet hos oss. Planen at denne gode
dialogen kan fortsette.

Oslo kommune Bymiljgetatene har vi ogsa veert i kontakt med, og de har vaert her pa
befaring. Formalet var & se pa hva kan gjeres med traer og busker som vokser i
Meaerradalen ved grensen til oss. Noe beskjsering fikk vi lov & gjore, og noe gjorde
Bymiljgetaten for oss.
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Vi har ogsé startet dialog med bestyreren i Montesscri-barnehagen for a se pa busker og
treer og hvordan vi sammen kan diskutere ulike tiltak.

= Andre aktiviteter
Hagelaget har hatt 3 moter i lopet av aret, primaert med formal & se pa tiltak rundt pa
omradet vart.

Vi har fatt kontaktpersoner for de enkelte dugnadsomradene (byggene}).

Det er fin aktivitet rundt pallekarmene vare, men det er plass il flere sa vi haper flere lar
seg friste.

Hvis du ensker & delta i hagelaget kan du ta kontakt med hagelagets leder Mari Sjsli pa
marisjolie.oslo@gmail.com.

VEIEN VIDERE

Langtidsplanen er UBS™ fundament for god drift, styring og utvikling av sameiets eiendom
og bygningsmasse. Dette er et rullerende dokument som oppdateres minst én gang i aret.
Det skal vaere en samhandling mellom investeringer og skonomi.

Her star saker som har & gjere med oppussing av oppgangene, rehabilitering av terrasser
som ikke ble oppgradert under rehabiliteringen, stigeledninger, nye varmtvannsberedere,
avlepsrer, stigeledninger vann med mer.

Styret har gatt grundig gjennom Langtidsplanen og prioriterte hva vi mener er viktigst og
hvordan vare midler skal brukes best mulig frem til 2030.

- Status oppussing oppganger

Styret har gitt mandat til og satt ned en arbeidsgruppe for utreding av oppussing og
modernisering av oppgangene. Som det ble orientert om pa arsmete ifjor viser denne
utredningen at vi har en asbestproblematikk vi er nadt til 4 ta stilling til. Dette har vaert en
prioritert sak for styret og det vil komme forslag til lzsning og hvilke handlingsalternativer vi
har. Denne oppussingen vil ogsa ga utover de gkonomiske rammene styret har
tilgjengelig.

Dette tiltaket vil bli behandlet i et eget ekstraordinzert arsmate.
Hva har skjedd:

Som del av den tidligere rehabiliteringen av UBS gjennomfart som Fase 1 i perioden 2014-
2016, ble det samtidig lagt planer for en Fase 2 der blant annet oppussing av sameiets 29

oppganger inngikk. Styret har varen 2022 satt ned en egen arbeidsgruppe {OPP-gruppen)

med mandat om & forberede et slikt prosjekt giennom en prosjektbeskrivelse med tiltak og

kostander, foreslatt i en samlet innstilling til sameierne.

Gjennom prosessen med a kartlegge og forberede de ulike tiltakene for en slik oppussing,
har det oppstatt utfordringer som legger premisser for det videre arbeidet.
Alvorlighetsgraden av de funnene som er gjort, tilsier ogsa at flere av tiltakene kan vise
seg helt nedvendige & gjennomfere dersom sameiet vedtar & ga videre med oppussing av
oppganger. Ett viktig punkt i dette er asbest.
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Arbeidsgruppen vurderer ulike alternativer for cppussing. Fra det enkleste tiltaket der vi
ikke sanerer asbesten, men forbedrer det estetiske inntrykket, samt reduserer faren for at
asbeststov frigjeres, og til tiltak som inkluderer full asbestsanering. A utsette sanering av
asbesten vurderes som en mulig lesning, men kan pa den annen side vise seg & veere
mer kostnadskrevende over tid. | dette bildet er vi cgsa usikre pa hvorvidt kjennskap til
asbest i luften i oppgangene kan pavirke verdivurdering av vare leiligheter negativt.

Arbeidsgruppens medlemmer: Morten Bakken {leder av gruppen)}, Petter Braende
(styremedlem}, Katrin Syse, Helge Kleivane {styremedlem), Mathias Gellein.

- Status aviepsrer

Det har det siste aret sprekt to avlepsrar som har gjort det nedvendig 4 legge dette tiltaket
inn som en prioritert oppgave de narmeste arene. Styret har i 2022 bestilt og mottatt
rapport fra OPAK om tiltaket.

- Status stigeledninger vann
Sameiet har de siste arene fatt flere lekkasjer i stigeledningene. Styret har i 2022 bestilt og
mottatt rapport fra CPAK om tiltaket.

- Rehabilitering terrasser

Det er igangsait arbeid med & fa oversikt over hvilke tiltak som ma gjores. Flere terrasser
er i en tilstand som krever rehabilitering na, men det er ogsa mange hvor vi kan gjere
mindre utbedringer. De blokkene som pricriteres i farste omgang er de som ikke har blitt
rehabilitert de siste 10 arene. Dette er blokk 1, 3, 4 og 9.

- Varmtvannsberedere
Flere av varmtvannberederne vare er klare for utskifting. Dette arbeidet er startet og de vil
bli skiftet blokk for blokk.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede akonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (l1an) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke korisiktig gjeld fra omlepsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 20 772 641.

Neste ars budsjett er nasrmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmgtet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 9 750 000,- il sterre vedlikehold som
omfatter:

Terrasserehabilitering, erstatte defekte varmtvannsberedere, rehabilitere tak
ingangspartier, rehabilitere gdelagte bodtak, isolere/gjere tiltak rundt 70 vinduer og om
ngdvendig rense avlgpsror.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en ekning pa 13 % for
renovasjon, 23,4 % for vann- og avlep og feiegebyret reduseres med 40%.
Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig ekning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
videreferes og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en felge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Ullernasen
Boligsameie.
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Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt ovrige prisendringer knyttet il
produkter og tienester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelepig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 6 % okning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til arsmatet | Ullernasen Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ullernasen Boligsameie som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datcen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

cppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

Gvrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave 4 lese evrig informasjon. Forméalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkensistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt evrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Styrets ansvar for arsregnskapet

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

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T:02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedb@qtsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskam@qgﬁﬁgﬁlﬁﬁgd regnskap.pdf
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. 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 cppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 4 anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
egkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 12. mars 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Tk [
P LU R A R NEETS )

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 971 493 666, KUNDENR. 1212

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 26067191 24979204 26583000 27748 000
Innbetalinger 0 2000 0 0
Antenneanlegg 0 37 898 40 000 40 000
Andre inntekter 3 63 184 54 328 50 000 50 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 26130375 25073430 26673000 27838 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -953 638 -900 759 -881250  -903 276
Styrehonorar 5 -560 000 -455 000 -455 000  -560 000
Avskrivninger 13 -352 131 -138 454 0 0
Revisjonshonorar 6 -20 750 -19 625 -15 000 -25 000
Forretningsfarerhonorar -547 040 -526 000 -552 000  -580 000
Konsulenthonorar 7 -336 407 -413 085 -450 000  -350 000
Drift og vedlikehold 8 -8866269 -7064384 -13 130000 -14 690 000
Forsikringer -1490408 -2089563 -1526000 -1680000
Kommunale avgifter 9 -4511183 -3778875 -4547228 -5306000
Energiffyring -1929654 -2601003 -3000000 -2000000
TV-anlegg/bredband -1551671 -1283174 -1400000 -1580000
Andre driftskostnader 10 -2319681 -2169047 -2220600 -2 370000
SUM DRIFTSKOSTNADER -23 438 832 -21438 968 -28 177 078 -30 044 276
DRIFTSRESULTAT 2 691 543 3634462 -1504 078 -2 206 276
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 727 090 134 090 50 000 500 000
Finanskostnader 12 -1 391 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 725 699 134 090 50 000 500 000
ARSRESULTAT 3417 242 3768552 -1454078 -1706 276
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 3417 242 3768 552
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2 Ullernasen Bs

ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 971 493 666, KUNDENR. 1212

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 335 638 500 133
SUM ANLEGGSMIDLER 335638 500 133
OML@PSMIDLER
Beholdninger 0 187 636
Restanser pa felleskostnader 21289 85130
Forskuddshetalte kostnader 1763748 490 909
Drittskonto OBOS-banken 3812354 4045113
Drittskonto OBOS-banken I 20 403 11 332
Skattetrekkskonto OBOS-banken 28 386 28 044
Sparekonto OBOS-banken 17911399 14234 312
Sparekonto OBOS-banken | 303 449 295 461
SUM OML@PSMIDLER 23 861028 19394 327
SUM EIENDELER 24 196 666 19 894 459
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 21108 279 17 691 037
SUM EGENKAPITAL 21108 279 17 691 037
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 369 709 305 377
Leverandergjeld 1862202 1043026
Skyldige offentlige avgifter 14 57 655 58 121
Palepte kostnader 6 250 703 649
Annen kortsiktig gjeld 15 792 571 93 249
SUM KORTSIKTIG GJELD 3088387 2203422
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 24 196 666 19 894 459
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 11.03.2024
Styret i Ullernasen Boligsameie
Morten Bakken Irene Masaval Philip Olliver Hegerland
Helge Engeseth Kleivane Trond Johannesen Petter Braende
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3 Ullernasen Bs

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisteres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som fortaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefzres til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaftelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansetares til nominelt belzp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseteres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levstid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 25206 215
Garasjeleie 683 400
Strem motorvarmere 484 176
Ekstra kjellerbed 187 800
Leie 18 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 579 591

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Strom p-plass -264 000

Garasje -211 000

Bod -37 400

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 067 191
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4 Ullernasen Bs
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Salg batteri 930
Leieinntekt Telenor 39 269
Nett bet. 560
Salg nettbrett 1245
Salg nekler 20530
Salg portapner 650
SUM ANDRE INNTEKTER 63 184
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Ordinzer lann, fast ansatte -651 141
Palepte feriepenger -66 121
Arbeidsgiveravgift -182 567
Pensjonskostnader innskudd -17 541
Yrkesskadeforsikring -797
Kantinekostnader -31 512
Andre personalkostnader -3 959
SUM PERSONALKOSTNADER -953 638

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 560 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 22 500, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 20 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand - Obos, Codex Adv. -49 976
OPAK AS -107 848
Tilleggstijenester, OBOS Eiendomstorvaltning AS -96 314
Andre konsulenthonorarer - Ivar Solvang, @yvind Moen AS -82 269
SUM KONSULENTHONORAR -336 407
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5 Ullernasen Bs
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Arkitekthonorar - JTG Arkitekt -105 700

Prosjektledelse - Selvaag, @yvind Moen as, Opak as

-785 933

Hovedentreprengr | - Malermester Tom Jessen AS, Front Entreprengr, Takrad A. K. -3 570 531

SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -4 462 163
Dritt/vedlikehold bygninger -1 073518
Dritt/vedlikehold VVS -477 720
Dritt/vedlikehold elektro -212 426
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 574 364
Drift/vedlikehold brannsikring -396 498
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -60 559
Dritt/vedlikehold parkeringsanlegg -72 818
Dritt/vedlikehold garasjeanlegg -348 061
Egenandel forsikring -92 178
Kostnader dugnader -95 964
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -8 866 269
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlepsavgift -3 311 271
Feieavgift -2 295
Renovasjonsavgift -1 197 617
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 511 183
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -77 165
Skadedyrarbeid/soppkontroll -83 305
Verktoy og redskaper -5 999
Driftsmateriell -115 651
Vaktmestertjenester -1 085 692
Vakthold 3325
Renhold ved firmaer -522 859
Andre fremmede tjenester -175 265
Kontor- og datarekvisita -60 553
Trykksaker -15279
Meoter, kurs, oppdateringer mv. -15776
Andre kostnader tillitsvalgte -22 500
Andre kontorkostnader -108 183
Telefon, annet -11 606
Porto -8 700
Bank- og kortgebyr -8 768
Velferdskostnader -5 703
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 319 681
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6 Ullernasen Bs

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 34 298
Renter av sparekonto i OBOS-banken 685 075
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 7703
Andre renteinntekter 14
SUM FINANSINNTEKTER 727 090

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -1 391
SUM FINANSKOSTNADER -1 391

NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER

Container

Kostpris 80 000
Avskrevet tidligere -79 999
Avskrevet i &r -1

BENK
Tilgang 2021 204 426
Tilgang 2022 54 505
Avskrevet tidligere -54 510
Avskrevet i ar -51 101
153 320
Lekeapparat
Tilgang 2022 260 452
Avskrevet tidligere -26 045
Avskrevet i ar -52 090
182 317
SYKKELSTATIV
Tilgang 2019 306 520
Avskrevet tidligere -245 216
Avskrevet i ar -61 303 1

Kto 146 Degrer og vinduer

Tilgang 187 636

Avskrevet i &r -187 636

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 335 638

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -352 131
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7 Ullernasen Bs

NOTE: 14

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -28 386

Skyldig arbeidsgiveravgift -29 269

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -57 655

NOTE: 15

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -81 393

Fakturagebyr -686

Tilgodebelap ladebokser til beboerne -710 597

Gebyrer 70

Purregebyr 35

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -792 571
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VEDTEKTER
for

Ullernasen Boligsameie org. nr. 971 493 666

Vedtektene er vedtatt pa ordinaert arsmete 15.04.2024 og erstatter vedtekter vedtatt 8. april
1999.

1. Innledende bestemmelser

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

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

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

e Lager
¢ Bod

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

1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebreken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebraken
fremkommer av den tinglyste seksjoneringsseknaden og er i Ullernasen Boligsameie lik for
hver seksjon.

2_ Rettslig disposisjonsrett

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

(2) Ingen kan kjape eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap ferer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

Vedlegg 2 35av73 Forslag til nye vedtekter Ullernasen Boligsameie.pdf

27.04.2025 kl 11:19 Brgnngysundregistrene

Side 44 av 82



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berares.
3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til 4 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret eller arsmetet.
Styret kan bare godkjenne de tiltak som er innenfor deres beslutningsmandat eller er blitt
delegert til styret fra arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:

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

+ |nnvendige endringer i den enkelte seksjon, som medfarer inngrep i byggets
bazrende konstruksjoner, ma ikke foretas uten forutgaende godkjenning fra styret
eller arsmatet.

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

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

Styret kan gi bestemmelser om hayde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel og arealer som seksjonseier har eksklusiv bruksrett til.
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(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmetet avgjer
om remontering skal tillates.

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

3-2 Szerlig om innglassing av balkong/terrasser

(1) Arsmatet har gitt styret delegasjonsfullmakt til & behandle sgknader om innglassing av
balkonger/terrasser. Seksjonseier som @nsker a oppfare eller endre innglassing skal seke
styret om godkjennelse. Byggesaknad til kommune eller tiltaket skal ikke igangsettes far
godkjennelse fra styret.

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

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

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

3-3 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade

eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. Ordensreglene inneholder nasrmere
beskrivelser om dyrehold.
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4. Sameiets parkeringsplasser
4-1 Organisering
Det er parkeringsplasser i garasjer i sameiet. Av disse ligger

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

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) lfelge opprinnelig seksjonering falger det eksklusiv bruksrett til en parkeringsplass med
de ferste 420 boligseksjonene. @vrige parkeringsplasser er disponert til utleie og styret har
fullmakt til & administrere dette.

(2) Parkeringsplass kan bare selges sammen med hoveddelen.

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

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

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

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

gd) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

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

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

4
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(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterderer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og @konomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

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

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

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

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

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

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

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfares slik at det ikke skaper unadvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter kippesummene
ifslge utgangsskjstene for den enkelte seksjon. Inntekter ved eiendommen som ikke knytter
seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebroken om
ikke annet er vedtatt med tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder.

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

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

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

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

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen
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Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret kan uten
varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og valgkomite

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

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Styremedlem kan gjenvelges.

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

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

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

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

8-2 Styremeter
(1) Styreleder skal sarge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgj@re mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene
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(4) Styret skal fare protokoll fra styremetene. Alle de fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller akonomisk
saerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

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

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

8-7 Valgkomite

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

9. Arsmetet

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

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet
(1) Ordinaart arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for metet og om siste frist for a innlevere saker som @nskes
behandlet.
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(2) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de @gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal vasre pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om nadvendig innkalle til ekstraordinasrt arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier ansker behandlet i det ordinazre arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

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

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinasre arsmetet:
e behandle styrets eventuelle arsrapport
« behandle og godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
¢ behandle vederlag til styret

(3) Arsrapport, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert &rsmate
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vasre
tilgjengelige i arsmatet.

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

9-5 Hvem kan delta i arsmeotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til &4 delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett il
a veere til stedet pa arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmatet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart unadvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med

9
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en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mateleder. Mateleder
behgver ikke a vaere seksjonseier.

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

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

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

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

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

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

f) samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a

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

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
starrelse og romlasning

10
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h) overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

i) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljetiltak

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

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

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet 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) opplasning av sameiet

c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et seksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
¢) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsferer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsferer
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Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonasrer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel.

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

10-3 Forsikring

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

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

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til 4 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

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

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

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

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

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

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

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

i) sameiebrak: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

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

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

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

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

12

Vedlegg 2 46 av 73 Forslag til nye vedtekter Ullernasen Boligsameie.pdf

27.04.2025 kI 11:19 Brgnngysundregistrene Side 55 av 82



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

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

11-4 Generelle plikter

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

13
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VEDTEKTER FOR ULLERNASEN BOLIGSAMEIE
GNR 28, BNR 827, 0SLO KOMMUNE

Vedtatt pa ordineert drsmete 8. april 1999. Revidert pa ordingert arsmate 12. april 2011 og 19. april 2012 i
henhold til Lov om eierseksjoner av 23.5.1997 nr.31 og korrigert (§ 3) av styret i Ullernasen Boligsameie jf
meddelelse av 12.2.2014. Revidert og vedtatt p4 ordineert &rsmete 8.april 2014 og 26.04.2016 og pé ordineert
arsmepte 28.03.2017_ Sist endret ordineert drsmete 13. april 2023.

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL
Sameiets navn er Ullernésen Boligsameie. Sameiet har forretningskontor i Oslo, og har til formél & ivareta
seksjcnseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Sameiet bestar av 424 boligseksjoner med tilhgrende terrasse(r) og 1 nzeringsseksjon. Dette eri henhold fil
oppdelingsbegjaering finglyst 13. august 1975 samt reseksjoneringer tinglyst 18. august 2006, 31. desember 2009
og 24. juni 2022. Hver seksjonseier har enerett pa bruk av sin bolig-/ nazringsenhet. En garasjeplass utgjer
filleggsdel il den enkelte enhet i henhold til ovennevnte oppdelingsbegjsering. Alle eiere av enheter er
medlemmer i sameiet og kan ikke skilles fra deltakelse i sameiet.

Enerett til bruk av fellesareal kan ikke knyttes til noen sameieandel. Med fellesareal forstas deler av eiendommen
som ikke inngér i de enkelte boligenheter, jf eierseksjonsloven § 4. Baligenhet og fellesareal kan kun nyttes i
samsvar med formalet for disse, og ikke slik at det er til urimelig eller ungdvendig skade eller ulempe for andre
seksjonseiere, ref eierseksjonsloven § 25.

Uten sknftlig samtykke fra sameiets styre og nadvendig fillatelse fra offentlige myndigheter har en seksjonseier
ikke rett fil & endre fasade, foreta bygningsmessige endringer eller installasjoner. Innvendige endringer i den
enkelte enhet, scm medfarer inngrep i byggets baerende kenstruksjoner, mé ikke foretas uten styrets
godkjennelse.

Ledninger, rar og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom boligenheten hvis det ikke er til vesentlig
ulempe for seksjonseier. Seksjonseier plikter & gi tilgang il boligenhet for nedvendig eftersyn og vedlikehold av
installasjonene, jf eierseksjonsloven § 33.

Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som felger oppdelingsbegjeeringen, sameiets vedtekter og
generelle ordensregler fastsatt av sameiet.

§3 FORDELING AV FELLESUTGIFTER OG FELLESINNTEKTER
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet il den enkelte bruksenhet. Fellesutgiftene skal
fordeles mellom seksjonseierne etter kjgpesummene ifelge utgangsskjetene for den enkelte seksjon.

Styret i sameiet fastsetter et akontobelap, som hver seksjonseier skal innbetale forskuddsvis hver maned til
dekning av sin andel av fellesutgiftene. Arsmatet kan vedta at deler av akontobelapet avsettes til et
vedlikeholdsfond eller til andre fellestiltak pa eiendommen.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom seksjonseierne
etter sameiebraken om ikke annet er vedtatt med filslutning fra de seksjonseiere det gjelder.

-1-
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§4 HEFTELSESFORM
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin seksjonseierbrak, jf
eierseksjonsloven § 30.

§5 MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier, til tross for advarsel, vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende &
selge sin boligenhet. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett il & kreve
boligenheten solgt.

Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at enheten kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er
efterkommet innen en frist, som ikke skal settes kortere enn seks méneder fra pélegget er mottatt, jf
eierseksjonsloven § 38.

§6 FRAVIKELSE

Medferer seksjonseierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
seksjonseierens oppfarsel il alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan sameiels styre
kreve fravikelse av boligenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kap 13, f eierseksjonsloven § 39.

§7 VEDLIKEHOLD

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader p4 fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle
tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

a) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés.
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, tredje og fierde
ledd, men ikke utskifting av sluk pa balkong, vinduer og ytterdgrer.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunkt inn til
boenheten, og elektriske ledninger omfattes til og med enhetens sikringsboks.
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rer

eller ledninger som er bygget inn | beerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forarsaket av uveer,
innkrudd eller heerverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting,

etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert utfert av den tidligere
seksjonseieren.

2.
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Yire vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, anlegg og utstyr, inngangsdarer til oppgangene og
trappeoppganger, er sameiets ansvar. Det ytre bygningsmessige vedlikehold av terrasser/balkonger er sameiets
ansvar, men det er den enkelte seksjonseiers ansvar & se til at bruk av disse ikke pafarer bygningen eller andre
seksjener skade.

§8 UTVENDIG FELLESAREAL
1. Alle utearealer i Ullernasen Boligsameie er fellesareal, |f. eierseksjonsloven § 4 og seksjoneringsbegjzening for
Ullern&sen Boligsameie pkt. 2.

2. Styret kan etter sgknad gi seksjonseiere med boligenhet som har direkte adgang til fellesareal pé bakkeplan,
en midlertidig bruksrett til naturlig tiliggende areal, jf. eierseksjonsloven § 25. Arealet forblir juridisk sett
fellesareal.

3. Oppsetting av gjerde eller andre fysiske hindringer for @vrige seksjonseieres tilgang er ikke fillatt.

4. Styret kan gi fillatelse til oppfering av platiing etter fremsettelse av skriftlig ssknad. Seknaden skal inneholde
tegning/bilde og konkrete mal av installasjonen.

5. Seksjonseier som er gitt midlertidig bruksrett til fellesareal, plikter & vedlikeholde omradet i henheld fil
eierseksjonsloven § 19. Eventuelle skader p4 installasjoner oppfert pé fellesareal er den enkeltes ansvar, og
omfattes ikke av sameiets kolleklive forsikring.

6. Styrets godkjenning av seknad om oppfering av installasjon pa fellesareal innebzerer intet ansvar pa sameiets
side for skader som métte oppsta som felge av seksjonseiers manglende vedlikehold, eller eventuelle
avhendingsrettslige krav som fremmes av fremtidige kjgpere av seksjonen.

7. Seksjonseier som har oppfert installasjon pé fellesareal, er i henhold til alminnelige erstatningsrettslige
prinsipper erstatningspliktig for enhver skade pa naboseksjoners eiendom eller pa fellesareal som er forarsaket
av eiers manglende vedlikehold.

8. Gitt tillatelse til midlertidig bruk av fellesareal kan filbakekalles. Likeledes kan talt bruk av fellesareal cpphare.

9. I vurderingen av hvorvidt seksjonssiere skal palegges 4 fieme installasjon pé fellesareal, skal det szerlig ses
hen til hvorvidt installasjonen medfarer beslagleggelse av terreng som naturlig kan benyttes av gvrige
seksjonseiere. Videre skal det ses hen fil om det foreligger brudd pa vedlikeholdsplikten.

§9 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE

Erververe og leietakere av boligenheter skal meldes fil styret v/foretningsfarer for registrering. Eiere av
boligenheter som ikke bor i enheten, ma melde fra om sin (eller kontaktpersons) bopeladresse til styret
viorretningsferer.

§10 ARSMOTE
Den gverste myndighet i sameiet utgves av drsmetet.

Alle seksjonseiere har rett fil & delta i drsmete med forslags-, tale- og stemmerett. En seksjonseier kan mete ved
fullmektig med skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten gjelder farstkommende &rsmete med mindre annet fremgér.
Fullmakten kan filbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare
rett il & uttale seg dersom &rsmatet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere fil stede pa arsmeatet med mindre det er dpenbart unadvendig, eller
det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligenhet har rett il & veere il stede
og uttale seg pa arsmetet.

-3-
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§11  INNKALLING TIL ARSM@TE

Ordineert &rsmgte holdes hvert r innen utgangen av april méned. Ekstraordingert drsmete skal holdes nér styret
finner det nadvendig, eller nar minst 1/10-del av seksjonseieme krever det og samtidig oppgir hvilke saker som
gnskes behandlet, jf eierseksjonsloven § 42.

Styret viforretningsferer skal gi skriftlig varsel il seksjonseierne om dato for arsmatet samt frist for innlevering av
saker som @nskes behandlet der. Skriflig innkalling til &rsmatet skal skje minst 8 og heyst 20 dager i forkant av
mgtedato. Ekstraordinzert &rsmete kan innkalles med kortere frist, som uansett skal vaere pa minst 3 dager.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i &rsmgtet. Skal et forslag, som efter loven eller
vedtektene ma vedtas med to fredjedels flertall, kunne behandles mé hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir arsmgtet som skal holdes efter loven, vedtektene eller fidligere vedtak i drsmgate ikke innkalt skal tingretten,
snarest og pé seksjonseiernes felles kostnad, innkalle til &rsmete nér det kreves av seksjonseier, styremedlem
eller forretningsferer, jf eierseksjonsloven § 34.

§12  SAKER SOM ARSM@TET SKAL BEHANDLE
Arsmotet skal behandle saker angitt i innkallingen til matet. Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal
det ordineere arsmete;

— behandle styrets arsrapport

— behandle og godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar
— velge styremedlemmer og -leder (nér valgperioden er utlgpt)

—  velge medlemmer til valgkomiteen {nar valgpericden er utlapt).

Arsberetning, regnskap og eventuelt revisjonsberetning skal senest én uke fer ordineert drsmete sendes ut il alle
seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vere tilgiengelige i arsmatet, f eierseksjonsloven
§44.

§13  ARSM@TETS LEDELSE, PROTOKOLL OG VEDTAK

Arsmptet skal ledes av styrelederen med mindre &rsmegtet velger en annen meateleder, som ikke behgver & veere
en seksjonseier. Det skal under mgteleders ansvar fares pretokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjares av arsmetet. Protokollen skal underskrives av metelederen og minst én seksjonseier, som utpekes av
arsmetet blant de som er fil stede. Protokollen skal il enhver tid holdes filgiengelig for seksjonseierne.

Hver enheti sameiet utgjer én stemme. Med de unntak som falger av lov eller vediekter avgjeres alle saker med
alminnelig (simpelt) flertall. Ved opptelling anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt avgjgres
saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv, ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med seg selv eller nzerstaende
eller om sitt eget eller nerstaende ansvar. Det samme gjelder for avstemming om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter § 48.

Jf eierseksjonsloven § 49 kreves det minst to tredjedeler av avgitte stemmer i arsmatet for vedtak om:

— endring av vedtektene

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

— omgjening av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

— salg, ljep, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder enheter 1 sameiet som tilharer eller skal tilhgre
seksjcnseierne i fellesskap
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— andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

—  samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter, og reseksjonering som vil medfere en
gkning av seksjoner og stemmeantall

— liltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket ferer med seg skonomisk ansvar og utlegg for seksjonseieme pé
mer enn 5 % av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen samt vedtak som innebasrer
vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves filslutning fra samtlige seksjonseiere.

§14 STYRE
Styret i Ullemésen Boligsameie bestar av 6 medlemmer. Disse velges for 2 ar av gangen, sa fremt ikke arsmetet
bestemmer noe annet. Styreleder velges seerskilt. Bare fysiske personer kan velges, jf eierseksjonsloven § 55.

Styret konstituerer seg selv cg velger eventuell nestleder, samt fordeler ansvarsoppgaver til de enkelte
medlemmer.

Styret skal sarge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for forvaltning av sameiets anliggender i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak i &rsmetet. Styrelederen og et styremedlem i fellesskap forplikier sameiet
og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. | saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold kan
forretningsferer representere seksjonseierne, jf eierseksjonsloven § 62.

Styret er ansvarlig for til enhver fid & holde bebyggelsen fullverdiforsikret. Egenandel ved forsikrings-skade med
opprinnelse i boligenheten, eller i utstyr som ligger under seksjonseiers vedlikeholdsplikt, belastes seksjonseier -
sa fremt denne har utvist uaktsomhet.

§15 VALGKOMITE

Valgkomité i Ullemasen Boligsameie bestar av 3 medlemmer. Disse velges for 2 &r av gangen sa sant ikke
arsmetet bestemmer noe annet. Medlemmer av valgkomité méa vaere myndige og bare fysiske personer kan
velges.

Valgkomité skal overfor &rsmatet foreslé leder og medlemmer til styret nér disse er pa valg.
Valgkomité foreslar for &rsmetet den arlige godtgjerelse for styret.
Styret skal overfor rsmetet foresla leder og medlemmer til valgkomité nér disse er pé valg.

§16 STYREMG@TE

Styreleder skal sarge for at styret holder mate etter behov. Et styremedlem eller forretningsferer kan kreve at
styret sammenkalles. Styrematet skal ledes av styreleder. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mateleder.

Styret er vedtaksfart n&r mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan gjgres med mer
enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjer meteleders stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak, mé likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene, Jf eierseksjonsloven § 56.
Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmatet, kan ogsé tas av styret om ikke annet felger av lov eller
vedtekter, jf eierseksjonsloven § 58 Vedtektenes § 13 tredje ledd gjelder filsvarende i styremater.

§17 FORRETNINGSF@RER
Arsmatet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.
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Det herer inn under styret & ansette forretningsferer og andre funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres
lgnin, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt & si dem opp eller gi dem avskjed.

Ansettelse kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks maneder. Med to
tredjedels flertall kan arsmetet samtykke i at avtale om forretningsfersel gjares uoppsigelig fra sameiets side for
et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§18  REGNSKAP OG REVISJON
Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskap fra foregaende kalenderér skal legges
fram pé ordineert &rsmete, |f eierseksjonsloven § 44.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmatet. Revisor har rett fil & vesre til stede
i arsmete og til 4 uttale seg.

§19 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet felger av disse vediekter, eller nar vedtekiene strider mot eierseksjonsloven, gjelder
reglene i Lov om eierseksjoner av 16.06.2017 nr 65.

-6-
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1. Generelt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.5 Tillatt tidsrom for arbeider, hverdager 07.00 - 21.00, ingen stayende arbeider
07.00 - 08.00 og etter 17.00, lgrdager kun korte (f.eks. borre i betong for feste av
bilde) ellers ingen steyende arbeider. Sgndag og helligdager ingen stgyende
arbeider.

Vedlegg 4 55av73 Forslag til nye ordensregler Ullernasen Boligsameie.pdf

27.04.2025 kl 11:19 Brgnngysundregistrene

Side 64 av 82



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971493666

2.3 Boenhetene skal til enhver tid holdes oppvarmet pé en slik mate at vann og
avlgp ikke fryser. For & unnga at vannlas i sluk i vatrom terker ut, ber varmekabler
slas av hvis boenheten skal sta tom i mer enn tre dager.

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

3. Terrasser og balkonger

3.1 Seksjonseieren har ansvar for skjgtsel av terrasse- og balkongkassene.
Eventuelle busker og treer skal ikke veere hgyere enn boddgren. All beplantning skal
holdes innenfor den ytre kanten av kassene.

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

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

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

3.5 Det er seksjonseiers ansvar a sarge for at renner og sluk holdes i en slik stand at
de ikke hindrer fritt utlep av vann. Ved store snemengder om vinteren er det
nedvendig 4 fierne sna for 4 hindre vannmengder ved smelting.

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

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

4.3 Seksjonseier plikter 4 sgrge for navneskilt pa egen inngangsder, samt at egen
postkasse er forsynt med standard type skilt.

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

4.5 Enhver forurensning/forsgpling av fellesarealer er forbudt. Det er satt opp
s@ppel-kasser over hele omradet. Disse skal benyttes. Foreldre har plikt til 4 rydde
fellesarealer etter egne barns aktiviteter. Leketgy som ikke er i bruk, skal
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oppbevares privat eller pa lekeplasser.

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

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

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

4.9 Ballspill er ikke tillatt mot fasader og bodvegger.

5. Avfallshandtering

5.1 Avfallshandteringen i sameiet fglger Cslo kommunes retningslinjer.
Seppelsjaktene i oppgangene er ikke i bruk. Restavfall, plastemballasje, matavfall,
papir og glass skal deponeres i avfallscontainere pé eller tilgrensende sameiets
omrade. Avfall skal ikke hensettes i oppgangene eller pa avrig fellesareal.

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

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

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

6.3 Barnfungdommer har ikke anledning til & bruke garasjene som lekeplass eller
oppholdssted.

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

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

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

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

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

7.3 Moped- og motorsykkelkjgring pa gangveiene er ikke tillatt.

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

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

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

8. Dyrehold

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

8.2 Pa sameiets fellesarealer gjelder bandtvang hele aret.

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

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

mulig grad. Skade som antas a4 kunne dekkes av den felles bygningsforsikringen, ma
uten ugrunnet opphold meldes daglig leder, som gir nsermere veiledning og hjelp.
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1. Generelt
1.1 Ordensreglenes formal er & ivareta hensynet til sameiets drift, samt & sikre mot
nedvendige skader, tap og utgifter. De er i tillegg ment & veere en veiledning i “god
naboskikk”.

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

1.3 Styret plikter & pase at beboerreglene blir overholdt. Daglig leder er bemyndiget
til & felge opp at dette skjer.

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

1.5 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne skjer i hovedsak elektronisk ved
publisering pa sameiets hjemmeside og/eller til e-postadresse/ per SMS etter
forutgaende registrering hos daglig leder. @nske om varsel i annen form ma rettes fil
daglig leder. Orientering om forestdende arsmote med tilherende frist for innsending
av forslag, samt innkalling til arsmatet, sendes i papirform til seksjonseiernes
registrerte postadresse.

1.6 Alle henvendelser til styret eller til daglig leder skal sendes inn elektronisk via
hjemmesiden. Styret er i tillegg tilgjengelig i forhandsannonserte tider for Apent Hus.
Daglig leder er tilgjengelig i kontortiden. Vakttelefon (til vaktmester) skal kun
benyttes ved akutte hendelser hvor varsling ikke kan vente til vaktmesters/daglig
leders ordinzere arbeidstid.

2. Ro og orden

2.1 Av sameiets vedtekter fremgar det at seksjonseierne plikter & overholde
ordensreglene fastsatt av sameiet. Generelt gjelder at en seksjon bare kan benyttes
til boligformal (se imidlertid pkt 2.2).

2.2 Seksjonseierne plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor egen seksjon.
Seksjonene ma ikke brukes pa en mate som er til sjenanse for andre.

| tidsrommet kl. 23.00 - 07.00 ma det vises seerlig hensynsfullhet.

Musikk- og sangundervisning, dagmammavirksomhet eller annen naeringsvirksomhet
som kan veere til sjenanse for naboer, tillates kun etter skriftlig samtykke fra naboene
og styrets godkjennelse. Alminnelig hiemmekontor og lignende er tillatt.

2
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2.3 Det ma utvises hensynsfullhet ved boring, banking og bruk av annen steyende
redskap. Slik aktivitet skal legges til et tidspunkt pa dagen nar det er til minst
sjenanse for andre.

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

Tillatt tidsrom for arbeider, hverdager 07.00 - 21.00, ingen stgyende arbeider 07.00 -
08.00 og etter 17.00, lgrdager kun korte (f.eks. borre i betong for feste av bilde)
ellers ingen steyende arbeider.

Sandag og helligdager ingen stagyende arbeider.

3. Boenheter

3.1 Parkett er tillatt lagt | boenhetene forutsatt at det er lagt fagmessig med
stoydempende underlag. Eventuelle stayproblemer ma sekes lgst direkte mellom de
bergrte. Det vises forgvrig til punkt 1.4.

3.2 Boenhetene skal til enhver tid holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og
avlgp ikke fryser. For & unnga at vannlas i sluk i vatrom terker ut, ber varmekabler
slas av hvis boenheten skal sta tom i mer enn tre dager.

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

3.4 Seksjonseier har ansvar for indre vedlikehold av egen boenhet i samsvar med
eierseksjonsloven og vedtektene § 7. Dette inkluderer innside og utside av

vinduer terrasse/balkongder og inngangsder, samt las og beslag. Husk smaring av
alle bevegelige deler pa darer hvert halvar. Skader som oppstar i egen og/eller
naboers boenheter som fglge av manglende vedlikehold dekkes i samsvar med
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper av den seksjonseier som ikke har
overholdt sin vedlikeholdsplikt.

4. Terrasser og balkonger

4.1 Vedlikehold og skjatsel av terrasse- og balkongkassene er seksjonseiers ansvar.
Eventuelle busker og treer skal ikke vaere hgyere enn boddgren. All beplantning skal
holdes innenfor den ytre kanten av kassene.

3
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4.2 Automatisk vanningsanlegg i kassene eller bruk av slange for vanning og spyling
pa terrassene er ikke tillatt.

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

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

4.5 Det er seksjonseiers ansvar & sarge for at renner og sluk holdes i en slik stand at
de ikke hindrer fritt utlgp av vann. Ved store sngmengder om vinteren er det
nedvendig 4 fierne sna for 4 hindre vannmengder ved smelting.

Seksjonseier er, i samsvar med alminnelige erstatningsrettslige prinsipper,
agkonomisk ansvarlig for eventuelle skader pa egen og/eller naboers boenhet eller pa
sameiets fellesarealer grunnet manglende etterlevelse av sin vedlikeholdsplikt.

4.6 Innglassing av terrasse eller balkong (vinterhage) er tillatt under forutsetning av
at hvert enkelt prosjekt pa forhand er godkjent av styret i sameiet og Oslo kommunes
plan- og bygningsetat. Se nsermere informasjon under pkt .13 og 14.

4.7 Oppsett av radio-ffiernsynsantenne (parabol) er ikke tillatt uten skriftlig tillatelse
fra styret.

5. Oppganger og evrige fellesomrader
5.1 Inngangsdgrene til oppgangene skal til enhver tid holdes last.

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

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

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

5.5 Enhver forurensning/forsgpling av fellesarealer er forbudt. Det er satt opp
s@ppel-kasser over hele omradet. Disse skal benyttes. Foreldre har plikt til & rydde
fellesarealer etter egne barns aktiviteter. Leketay som ikke er i bruk, skal
oppbevares privat eller pa lekeplasser.
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5.6 Det er forbudt a reyke i innenders fellesarealer. Det er heller ikke lov 4 kaste
sigarettsneiper fra terrasse/balkong eller pa fellesomradene.

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

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

5.9 Ballspill er ikke tillatt mot fasader og bodvegger.

6. Avfallshandtering
6.1 Avfallshandteringen i sameiet fglger Cslo kommunes retningslinjer.
Sappelsjaktene i oppgangene vil utfases i perioden 2019-2020.

Restavfall, plastemballasje, matavfall, papir og glass skal deponeres i
avfallscontainere pa eller tilgrensende sameiets omrade. Avfall skal ikke hensettes i
oppgangene eller pa gvrig fellesareal.

6.2 Ved bruk av midlertidige avfallslgsninger som Isekk eller liknende, skal slike
fiernes etter maks fem dager, og ikke bli staende over helgen. Ved behov for bruk
over en uke skal daglig leder gis beskjed.

Sekken skal merkes med seksjonseiers navn og telefonnummer.

Sekken skal plasseres slik at den ikke er til hinder for andre eller blokkerer adkomst
til vei, og slik at den ikke skader hekker, blomster eller gressplen.

7. Garasjer
7.1 Garasjeportene skal holdes stengt. Dagren i garasjeporten og inngangsdgaren fra
garasjeplan skal til enhver tid veere lukket og last.

7.2 Ved innkjaring til garasjer skal fiernapnere fortrinnsvis benyttes. Nakkelbrikke pa
stolpe skal kun brukes unntaksvis, da disse ofte er gjenstand for pakjarsel.
Fjernapnere til garasjeportene bar ikke ligge synlig i parkerte biler. Tap av fijernapner
ma straks meldes til daglig leder, som vil s@rge for endring av koden til garasjen.

7.3 Barnfungdommer har ikke anledning til & bruke garasjene som lekeplass eller
oppholdssted.

7.4 Det er ikke tillatt med vask av bil i garasjeanlegget.

7.5 Det felger av eierseksjonsloven § 25 at seksjonseierne har rett til 4 bruke
seksjonene og fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til
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annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Seksjonene og fellesarealene ma
ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig
eller ungdvendig mate.

Parkeringsplasser skal ikke benyttes til lagring av avfall, brennbare gjenstander,
elektrisk utstyr eller annet som kan medfare urimelig skade eller ulempe for andre
seksjonseiere eller som kan medfare fare for skade pa sameiets bygningsmasse.

Sykkel, kajakk, takboks ol. som er forsvarlig sikret mot fall kan plasseres utenfor
egen bod sa lenge dette ikke medferer hindring for bruk av parkeringsplass til bil
fram til linje pa betongdelevegger.

Daglig leder handhever bestemmelsen. Dersom seksjonseier ikke etterkommer
anmodning om rydding av parkeringsplass etter en frist p4 minst 14 dager, besarger
daglig leder rydding for seksjonseiers regning.

8. Forhager og fasadeendringer
8.1 Tillatelse til opparbeidelse av "forhager" kan gis av styret pa falgende
betingelser:

a. Et overveiende flertall av seksjonseierne i vedkommende oppgang gir sitt
skriftlige samtykke.

b. Forhager ma vedlikeholdes pa en skikkelig mate. | motsatt fall kan styret vedta at
arealet skal bringes tilbake til opprinnelig stand.

8.2 Ingen fasadeendringer ma foretas uten styrets skriftlige tillatelse. Ved beising av
gardinvegger skal det kun benyttes beis av samme type og farge som ble benyttet
ved rehabiliteringen i fase 1. Sparsmal om dette rettes til daglig leder.

8.3 Ved skifte av markiseduk henstilles seksjonseierne om & benytte fargene bla,
offwhite, grenn, gul eller gra i ensfarget eller stripet mgnster.

9. Gangveier og parkering
9.1 Bommene inn til boomradet skal holdes i lukket stand. Alle seksjonseiere
forutsettes & medvirke til at sa skjer.

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

starste forsiktighet.

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

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

9.5 Ved utleie av sameiets parkeringsplasser, gjares fglgende prioritering blant de
som @nsker & leie slik plass:

1) bevegelseshemmede i tilstgtende bygg,
2) seksjonseiere i tilstatende bygg,
3) seksjonseiere i andre bygg.

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

10. Dyrehold

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

10.2 P4 sameiets fellesarealer gjelder bandtvang hele aret.

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

11. Skader og forsikringsprosedyrer

11.1 Sameiet har felles forsikring for skader pa bygningene og pa vanlig fastmontert
utstyr. Denne forsikringen dekker blant annet skader som forarsakes av plutselige og
uforutsette hendelser.

Skader som oppstar grunnet alder, normal slitasje, konstruksjonsfeil, rust og
forringelse, samt skader som skyldes forsgmmelse av vedlikeholdsplikt dekkes ikke
av forsikringen.

11.2 Nar skade oppstar, er seksjonseierne forpliktet til & begrense skadeomfanget i
stgrst mulig grad.

Skade som antas & kunne dekkes av den felles bygningsforsikringen, ma uten
ugrunnet opphold meldes daglig leder, som gir naermere veiledning og hjelp.
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11.3 Seksjonseierne er selv ansvarlige for forsikring av eget innbo og lesare, og ma
selv melde eventuell skade til eget forsikringsselskap.

12. Eierskifte og utleie
12.1 Seksjonseiere plikter & melde fra om salg eller utleie av egen seksjon til
sameiets forretningsfarer.

13. Retningslinjer for innglassing/vinterhager

Balkonger/terrasser er fellesareal, jf. eierseksjonsloven § 6 og
seksjoneringsbegjeering for Ullernasen Boligsameie pkt. 2.

Sameiet aksepterer etter praksis at den enkelte gjer visse endringer pa dette arealet
i form av oppfering av vinterhage. Dette skjer under forutsetning av at alle sameiets
krav til prosess og standard pa konstruksjonen er oppfyit.

Styret forvalter de til enhver tid gjeldende bestemmelser.

1. All nyoppfaring eller ombygging av vinterhage i sameiet skal omsgkes til styret.
2. Oppfaring av vinterhage anses som fasadeendring. Byggesgknaden kan ikke
fremmes av den enkelte beboer, men ma fremmes av fagpersonell med ansvarsrett.

Sameiet er gitt rammetillatelse for oppfaring av Oslo kommune.

3. Alle vinterhager som nyoppfares eller ombygges etter at bestemmelsene her er
tradt i kraft, skal oppfylle de til enhver tid gjeldende tekniske krav og spesifikasjoner.

4. Iverksetting av nyoppfering eller ombygging av vinterhage skal ikke skje far
skriftlig tillatelse er gitt av styret.

5. Eier av seksjon med vinterhage har eksklusiv disposisjonsrett til denne.
Vinterhagens grunnareal forblir imidlertid juridisk sett fellesareal.

6. Nyoppfaring av vinterhage innvirker ikke pa sameiebraken.

7. Eier av seksjon med vinterhage plikter selv & holde denne forsikret.
Skade pa vinterhage omfattes ikke av sameiets kollektive bygningsforsikring.

8. Ved nyoppfering av vinterhage skal det ikke gjares inngrep i eksisterende
yttervegg (klimavegg).

9. Vinterhagen omfattes av den enkeltes vedlikeholdsansvar pa lik linje
med resten av seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 20 og sameievedtektene § 7.
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10. Eier av vinterhage er i henhold til alminnelige erstatningsrettslige prinsipper
erstatningspliktig for enhver skade pa naboseksjoners eiendom eller pa fellesareal
som er forarsaket av eiers manglende vedlikehold av vinterhagen.

11. Eier av vinterhage er ved eierskifte i henhold til avhendingsloven personlig
ansvarlig for mangler ved seksjonen som knytter seg til eller er forarsaket av
vinterhagens tilstand.

12. Styrets godkjenning av sgknad om nyoppfaring/ombygging av vinterhage
innebaerer intet ansvar pa sameiets side for skader som matte oppsta som falge av
eiers manglende vedlikehold av vinterhage.13. Styrets godkjenning av sgknad om
nyoppfaring/ombygging av vinterhage innebeerer intet ansvar pa sameiets side for
eventuelle avhendingsrettslige krav som knytter seg til eiers manglende vedlikehold
og som fremmes av fremtidige kjgpere av seksjonen.

14. Etter at vinterhage er oppfert eller ferdigstilt, skal seksjonseier undertegne
erkleering om at arbeidet er utfgrt i henhold til de gjeldende retningslinjer.
Erkleeringen oppbevares hos forretningsferer og registreres pa seksjonen.
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14. Erklaering til bruk ved innglassing

Undertegnede eier av seksjon ... i Ullernasen Boligsameie erkleerer
herved at den omsgkte innglassing av terrassen vil bli fagmessig utfart i henhold til
byggeseknaden og de retningslinjer som gjelder.

Jeg er kjent med at jeg som eier av seksjonen forplikter meg til & utfere et
forsvarlig vedlikehold av terrassen/innglassingen, og at jeg er ansvarlig for mulige
skader pa egen eller andres seksjoner (inkl. terrasser) samt p4 fellesarealer som
matte veere forarsaket av innglassingen eller dens oppferelse/konstruksjon.

Innglassingen ma ikke veere til hinder for n@dvendig vedlikehold av seksjonen eller
fellesareal.

Eier av innglassingen er forpliktet til & videreformidle til senere
hjemmelsinnehavere alle plikter/ansvar som denne erklaeringen medfaerer.

Seksjonseier

Undertegnede bekrefter at innglassingen er utfart i henhold til innsendte planer og
styrets retningslinjer, og at ferdigattest er mottatt fra Oslo kommunes plan- og
bygningsetat.

Seksjonseier
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Per Erik Kise Larsen
Ostadalsveien 64
0753 Oslo

21.03.2024

Valgkomiteens oppgaver i Ullernasen Boligsameie

Valgkomiteens oppgave er a finne representanter som gnsker 4 stille til styreverv og innstille

disse til valg ved arets arsmate. Valgkomiteen arbeider uavhengig av styret, men ber kontakte

styremedlemmer som er pa valg med foresparsel om de @nsker gjenvalg.

Vi gjer oppmerksom pa at eiere har anledning til a foresla kandidater til styreverv digitalt og
nominasjonene vil ga til styret. Fristen for dette er satt til 01. mars.

Valgkomiteens medlemmer er:
Ostadalsveien 72

Ostadalsveien 64
Ostadalsveien 70

Hallvard Bragge
Per Erik Kise Larsen
Heidi Gjerde Lester

Felgende tillitsvalgte star pa valg:
A) Valg av leder for 2 ar

B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
Falgende styremedlemmer star pa valg:
Leder Morten Bakken
Styremedlem Helge Engeseth

Kleivane

Irene Maseval

Ostadalsveien 62
Ullernkammen 25

Styremedlem Ostadalsveien 64

C) Valg av 1 medlem til valgkomitéen. | Ullernasen Boligsameie er det styret som innstiller
pa medlemmer til valgkomiteen.
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Siden forrige ordinzaere arsmate har sameiets tillitsvalgte vaert:

STYRET

Leder Morten Bakken Ostadalsveien 62
Styremedlem Petter Braende Ullernkammen 27
Styremediem Philip Olliver Hegerland Ostadalsveien 79
Styremediem Trond Johannesen Ostadalsveien 64
Styremedlem Helge Engeseth Kleivane Ullernkammen 25
Styremedlem Irene Masgaval Ostadalsveien 64
VALGKOMITEEN

Hallvard Bragge Ostadalsveien 72
Per Erik Kise Larsen Ostadalsveien 64
Heidi Gjerde Lester Ostadalsveien 70
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FGLGENDE PERSONER:
A. Som leder foreslas:

Navn: Morten Bakken Adresse: Ostadalsveien 62
E-postadresse..........c.coco i

B. Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Navni....ocoo e Adresse...oovi i,
E-postadresse..........c.coco i
Navni.....cooii e Adresse. .. ..o
E-postadresse..................

Som styremedlemmer foreslas:

Navn: Alexander B. Osa Adresse: Ostadalsvn.77

E-postadresse:alexanderbernhoftosa@gmail.com

Navn: Mari Sjzlie Adresse: Ostadalsveien 66
E-postadresse: marisjolie.oslo@gmail.com

C. Som varamedlemmer foreslas:

1. NaVN e Adresse. ....oooviii e,
E-postadresse............ccco i
2. Navn:. Adresse. ...,
E-postadresse.........cocoo i,
3. Navn . e, AdressSe. ..ooceie e,
E-postadresse..........c.coco i
A NAVN. e Adresse. .. ..cov v
E-postadresse..................

Navni.....cooii e Adresse. .. ..o
E-postadresse..................
Navni....ocoo e Adresse...oovi i,
E-postadresse..........c.coco i
Navni.....cooii e Adresse. .. ..o
E-postadresse..................

Navhi. .o e Adresse. .. ..cov v
Navn: .., AdressSe. ..ooceie e,
Navhi. .o e Adresse. .. ..cov v

Dato: Oslo 0+4.03.2024 | valgkomiteen for Ullernasen Boligsameie

Per Erik Kise Larsen (leder), Heidi Gjerde Lester, Hallvard Bragge
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Deltagelse pa drsmete 2024

Arsmatet avholdes 15.04.24
Selskapsnummer: 1212  Selskapsnavn: Ullerndsen Bs

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

72av /3
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NORGEP.P.

Returadresse:

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Postboks 6666 St. Olavs plass
0129 Gslo

 oBOS

OBOS Eiendomsforvaltning AS

Freserveien 1
Postboks 6666
St Olavs Plass
0129 Oslo

TIf. 22 86 55 00

E-post:
eiendomsforvalining@cbos.nc
wwwobos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tensberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest

Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim
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