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Ulvenkroken



Med kort vei til t-bane og buss, tilbaketrukket langs grønne parkdrag, 
bygger vi Ulvens aller nyeste boligprosjekt. 180 boliger og en barnehage 
skal ta plass i hesteskoen som danner det innerste, lune hjørnet av en 
helt ny bydel. 

Her får du naturen med deg på innsiden av byrommet, trygt 
skjermet fra alt som skjer på utsiden. La barna leke fritt i en frodig hage 
med busker, blomster og trær, mens du selv henter deg inn og får påfyll 
av energi. Det grønne byrommet legger opp til sosialt naboskap og 
styrker det biologiske mangfoldet. Takterrassene tilrettelegges for at du 
kan dyrke urter og grønnsaker, i tillegg til å nyte den vide utsikten over 
området og byen.

 Ulvens yngste tas godt imot med barnehage og en ny skole er under 
planlegging. I hjertet av området ligger den grønne parken med sosiale 
soner og aktiviteter som ballbane og skøytebane. 

Parken skal være et fristed hvor alle Ulvens beboere kan møtes, leke 
sammen og trives.

Nabolaget gir deg kort vei til det meste av det som trengs. Allerede 
finnes det butikker, apotek og serveringssteder, og mer vil poppe opp 
etter hvert som bydelen vokser fram. Grønn mobilitet står sentralt på 
Ulven, så her lages det flotte gang- og sykkelstier som gjør det lett å 
tråkke, trille, løpe eller gå, både til sentrum og skogen. Med Lillomarka 
og Grefsenkleiva i nærheten er attraktive turområder heller ikke langt 
unna. Bildeling er et annet stort satsningsområde. 

Når du flytter til Ulvenkroken, kommer du til et område som fortsatt 
er i støpeskjeen. Du blir både en del av et nytt nabolag der det skjer mye, 
men du blir også en del av utviklingen av et flott og nyskapende sted å bo. 

Ulvenkroken – her 
bor du grønt, sentralt 
og tilbaketrukket
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Hotell 33, Erling Viksjøs ikoniske landemerke. På Ulven kommer 
også Construction City, en næringsklynge for hele bygge
bransjen. Dette blir en stor arbeidsplass som står ferdig 2025, 
med blant annet restaurant og andre servicetilbud på gateplan. 

Grønn mobilitet står sentralt på Ulven. Derfor har vi laget 
bildeleordninger, satt opp bysykler og tilrettelagt for sykkel.  
I Ulvens grønne hjerte, parken, er det allerede plantet 70 trær 
og 2500 stauder for at både humler og folk skal trives. Her 
er det balløkke, petanque-bane, sykkelbane og lekeområder, 
masse sitteplasser, og til vinterbruk: en liten akebakke. 
Parkene skal være et fristed for hele området, og alle boligene 
på Ulven har kort vei hit.  

Når du flytter til Ulven, kommer du til et område som fortsatt 
er i støpeskjeen. Du blir både en del av et nytt nabolag der det 
skjer mye, men du blir også en del av utviklingen av et flott og 
spennende sted å bo. 

I mange år var det industri, lager og tungtrafikk som preget 
Ulven, men sånn er det virkelig ikke lenger. Husene har reist 
seg, menneskene har flyttet inn, trær har blitt plantet, det 
har kommet torg og miljøgate, kafeer og butikker – kort sagt: 
Ulven har blitt et sted der folk bor, møtes, jobber, henger med 
ungene sine eller tar en kaffe med naboen. I alt blir det ca. 
2000 boliger når alt står ferdig, og i tillegg skal 4500 arbeids-
plasser også bidra til puls og liv på Ulven. Boligene på Ulven 
ligger høyt og fritt, med en fantastisk utsikt over Oslo fra 
takterrassene.

Ulven er en sentral del av Hovinbyen, Oslo kommunes store 
byutviklingsprosjekt, som skal romme opp mot 80.000 
mennesker når det står ferdig. Like ved Ulven finner du 
Kabelgata, et unikt gatemiljø med industriell teglbebyggelse 
fra ulike epoker. Kabelgata skal utvikles til det urbane 
sentrumet i Hovinbyen, med kultur og næring, som skal gi 
identitet og særpreg til området. 

Kuben videregående skole ligger her, og det gjør også  

Bli en del av  
en helt ny bydel
Ulven vokser fram som en moderne og urban bydel, 
med grønne løsninger og levende nabolag. 

①	 Hittil har 70 trær og 2500 stauder fått plass  
i Ulvens forseggjorte bed og parkområder. 

 
②	 Firbeinte ønskes hjertelig velkommen til den 

nye bydelen.
 
③	 Mellom bygningene ligger Ulvens mange  

grønne byrom.

❶

❷ ❸
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❶	 Ulven T borettslag 
	 Ferdigstilt 2021/2022 med 168 

leiligheter samt en kunstnerbolig/
galleri.

❷	 Ulven Vest
	 Ferdigstilles april 2023 med totalt 

182 leiligheter

❸ Ulven park borettslag
	 Ferdigstilt 2021 med 342 leiligheter.  

I gårdsrommet ligger Ulvenparken  
barnehage. Borettslaget vender ut 
mot Ulvenparken.

❹	 Ulvenparken barnehage
	 Ulvenparken barnehage åpnet i 

2022. Barnehagen er en avdelings-
barnehage som er plassert i hjertet 
av Ulvenparken borettslag.

❺ 	Construction City
	 Planlagt ferdigstillelse 2025 med 

5000 arbeidsplasser. Cluster for 
byggnæringen.

❻	 Parkdrag
	 Vil bli opparbeidet parallelt med 

utviklingen av Ulven.

❼ Ulven torg / visningssenter
	 Ulvenveien 82, inngang Wraps and 

Coffee.

❽ Ulvenkroken

Det tas forbehold om at naboprosjekter  
ikke er endelig utformet.



Du som bor på Ulven får kort vei til det meste. Visste du at 
det er samme avstand fra Jernbanetorget til Ulven som fra 
Jernbanetorget til Majorstua? Ulven er mer sentralt enn 
mange tror! T-banen på Økern, som er et knutepunkt for 
både buss og bane, tar deg raskt på kryss og tvers i byen.  
I tillegg finnes det allerede nå flotte gang- og sykkelveier  
gjennom Ulven, slik at du kan tråkke, trille, jogge eller gå 
til både sentrum og skogen. Grønn mobilitet står sentralt 
på Ulven. Derfor har vi laget bildeleordninger og satt opp 
bysykler. Lillomarka og Grefsenkleiva med attraktive tur
områder og anlegg for både sommer- og vinteraktiviteter 
er ikke langt unna. Til Vålerengas nye Intility Arena med 
Vålerengas Kultur- og idrettspark, Valhall idrettspark og 
treningssenter og Valle Hovin med skøytebane tar det bare 
ti minutter å sykle. På den andre siden har du Økern, der 
området rundt Økern senter skal utvikles og fornyes til å bli 
et levende handelsområde for hele Hovinbyen. 

I nabolaget på Ulven finner du dagligvarebutikk, apotek, 
kafé, frisør, sushirestaurant og gjenbruksbutikk. De første 
Ulven-barna har fått sin egen barnehage, og en ny skole er 
under planlegging. Etter hvert som bydelen vokser fram, 
kommer stadig nye tilbud til å dukke opp. Nye barnehager, 
butikker, spisesteder og fritidsaktiviteter for store og små. 
Mulighetene blir mange for den som bor på Ulven!

Et nytt hjem  
med kort vei  
til det meste

↑ Med flotte gang- og sykkelstier kommer du deg enkelt omkring. Hopp på sykkelen og rull til sentrum på et kvarter.
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↑
Kort vei til Økern T-bane og Flybussen.  
Herfra tar banen 10 minutter til Jernbanetorget.

←
Bysykkel er et friskt og enkelt alternativ.

→
Den lokale kaféen har blitt et  
velkomment tilskudd.

↓
Bussen tar deg dit du skal, bare tre 
minutter fra døra.

Ulven Torg skal utvikles med kultur og næring, 
og blir det urbane sentrumet i Hovinbyen, Oslo 
kommunes store byutviklingsprosjekt.
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Ekeberg

Helsfyr

Intility Arena
Valhall

Ensjø

Construction City

Ulven park brl.
Ulven T brl.

Økern

Teglverksdammen

Oslo S

Operaen

Ulven Vest

Ulvenparken

Ulvenparken barnehage

Ulven torg

Ulvenhagen

Ulvenkroken

2 min. 
å gå til dagligvarebutikk, kafé og  
sushirestaurant
�
�
5 min.
•	 å gå til Kuben videregående  

skole, fagskole, kurs- og 
teknologisenter m.m.

•	 å sykle til Valhall Arena
•	 å kjøre til Aker Sykehus
�

6 min.
å kjøre til Alnabru handelsområde
�

8 min.
•	 å gå til Økern T-bane og busser
•	 å sykle til Valle Hovin videregående 

skole�
�
�
10 min.
å sykle til Vålerenga Kultur- og Idretts-
park med fotball- og kunstisbane
�
�
11 min.�
å sykle til Grünerløkka
�

12 min.
å kjøre til Grefsenkollen Restaurant�
�
�
14 min.
å gå til Østre Aker kirke�
�
�
16 min.
å sykle til Arkitektur- og  
designhøyskolen
�

18 min.
å sykle til Oslo City

20 min.
å sykle til Operaen�  
�  

29 min.
å kjøre til Gardermoen
�
�
2 holdeplasser
fra Økern T-banestasjon til Storo
�
�
5 holdeplasser
fra Økern T-banestasjon  
til Stortinget
�
�
500 meter
til Hotell 33 med restaurant og  
overnattingsmuligheter
�
�
1,7 km
å gå til Oslo Tennisarena
�

1,8 km
å gå til Intility Arena
�
�
5 km.
å gå til Operaen og Munchmuseet
�

5,1 km
å gå til hovedbiblioteket i Bjørvika 
�

5,8 km
å gå til Sørenga bystrand
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↑
På de mange gode sykkelstiene tar du deg enkelt og 
raskt dit du skal. Fotballbanene ved Valhall Arena og 
Valle Hovin er bare 6 minutter unna, og Operaen når 
du på 20 minutter.
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Ulvenkroken er første del av et større boligkvartal på nordre 
del av Ulven. Her vil bebyggelsen omkranse et stort grønt
område der boligenes utomhusområder glir over i et stort 
parkdrag som går fra øst til vest gjennom boligbebyggelsen. 
Dette gir beboerne flotte rekreasjonsområder rett uten-
for leiligheten sin. Prosjektet er lokalisert i nord-vestre del 
av feltet med boliger som henvender seg mot det grønne 
gårdsrommet. Boligene er organisert med oppholdsrom mot 
utsikten, solen og gårdsrommet med store glassflater. For de 
fleste leiligheter er balkongene i hele leilighetens bredde noe 
som er en stor kvalitet for boligene. 

Prosjektet består av to volum. Et volum langs tomtegrensen 
mot vest og mot nord, som veksler i høyde mellom åtte og 
ti etasjer, og et frittstående bygg på seks etasjer, som ligger 
midt i det fremtidige store gårdsrommet. Mens bygnings
volumet mot nord-vest er forbeholdt boliger, så har bygget på 
gårdsrommet et blandet program der de to nederste etasjene 
inneholder en barnehage, mens de fire øverste etasjene er 
rene boligetasjer. Begge bygningsvolumene får felles tak- 
terrasser for beboerne med flotte solforhold. 

Det tilhørende utearealet til barnehagen vil være tilgjengelig 
for alle på ettermiddager, kvelder og helger. 

I gårdsrommet er det pergola og frodig vegetasjon med 
regnbed. Det er lekeplass på barnehagens område. I tillegg 
til gressplen har utearealene oppholdsarealer, sykkelvei, 
belysning, sykkelparkering, renovasjon, gangveier og atkomst. 
Kjøreveien er forbeholdt utrykningskjøretøy. Takterrassene 
blir attraktive fellesarealer og en fortsettelse av livet i 
gårdsrommet. De vil inneholde plantekasser, romdannende 
beplantning og møbler for å skape ulike soner. 

Prosjektet er planlagt i en variert fargepalett som veksler 
mellom gule, grønne og røde partier. Fargene spiller på 
lag med volumsprang i fasaden, noe som bidrar til å øke 
kontrastene mellom volumene, slik at bygningskroppen 
blir mer harmonisk og de ulike volumene får en tydeligere 
karakter både mot nord og mot gårdsrommet. Fargebruken 
gir både prosjektet og området for øvrig en verdifull variasjon, 
og sammen med det grønne gårdsrommet gir det prosjektet 
en frisk og innbydende palett. 

Vi har ønsket å skape et sted der det er mulig å starte sin 
boligkarriere, et sted der det er godt å leve og et sted en 
ønsker å bli værende gjennom ulike stadier i livet.

Andreas Førsund / LPO arkitekter

Arkitektens ord
⟵
Formet som en heste-
sko, gir Ulvenkroken 
beboerne et grønt, 
skjermet og sosialt 
fellesområde for lek, 
trivsel og avkobling. 
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Navnet Ulven stammer fra Ulven 
gård, som lå like ved Østre Aker kirke. 
På 50-tallet begynte man å bygge ut 
området med lavblokker og senere 
terrasseblokker, og etter hvert ble 
industrien stadig mer dominerende. 
Etter hvert som Oslo har vokst seg 
større, har Ulvens beliggenhet blitt 
stadig mer sentral og attraktiv. Noe av 
det mest spennende med Ulven er at 
det blir en helt ny bydel – der alt faktisk 
er helt nytt: nye boliger, nye gater, nye 
naboer og nye muligheter. Her skal 
det bli godt å bo – og godt å jobbe. De 
enkelte bolig - og næringsbyggene får 
egne uteområder og store felles tak-
terrasser. Økern T-banestasjon ligger 
rett ved, og det tar kun 10 minutter med 
T-banen til sentrum. 

Da OBOS kjøpte området i 2015, 
foretok man en insektstelling på tomta. 
Den viste null – altså absolutt ingen – 
bier, humler, sommerfugler eller andre 
polinatorer. Det ville vi selvsagt sørge 
for å rette opp, og nå gjør det grønne 
comeback på Ulven. Vi har plantet trær 
langt Ulvenveien og rundt Ulven torg, 
og alle borettslagene har fått frodige 
gårdsrom. På takterrassene legger vi til 
rette for dyrking av urter og grønnsaker. 

Det er ikke bare selve boligene som 

Byen på utsiden, 
naturen på innsiden 

betyr noe for hvordan vi trives der vi bor, 
de utvendige omgivelsene spiller også 
en stor rolle. Et godt uterom skal invitere 
både til aktivitet og ro, det skal legge til 
rette for gode relasjoner mellom be
boere og støtte biologisk mangfold.

Parker som inviterer til gode  
relasjoner, aktivitet og rekreasjon
Det er ikke bare selve boligene som 
betyr noe for hvordan vi trives der vi 
bor, uteområdene spiller også en stor 
rolle. Et godt uterom skal invitere både 
til aktivitet og opphold og skal bidra til 
gode relasjoner mellom beboere og økt 
biologisk mangfold. 

Som en del av Oslo kommune største 
byutviklingsområder er grønne rekre-
asjonsområder høyt prioritert. Hele 
11 parker skal etter planen omslutte 
den nye Hovinbyen i en grønn ring. 
Én av dem, Ulvenparken, er alle
rede ferdig. Her er det ballplass og 
petanque-bane for ungdom og voksne 
som trenger å få utløp for litt energi. 
Det finnes lekeområder, spesial
tilpassede benker og soner for både 
aktivitet og ro. 

– Det er plantet 70 trær og 2500 
stauder i Ulvenparken. Parken har 
fått blant annet eple- og pæretrær, 

eik, bjørk og furu, masse blomstr
ende stauder og en liten skogkant, sier 
Christina Krohn Skjæveland, landskaps-
arkitekt i Landskaperiet. 

– Alt sammen kommer til å gjøre 
underverker for det biologiske mang
foldet på Ulven, understreker hun. 

Ulvenhagen, det andre parkdraget 
i området, er under utvikling. Denne 
parken blir en del av en sammen
hengende, bilfri struktur med parker, 
torg, gatetun og gårdsrom, supplerer 
Elin Liavik, landskapsarkitekt hos 
Landskaperiet. 

Parken skal ha en grønn og frodig 
karakter og romme aktiviteter og 
oppholdsplasser for alle aldre, både 
beboere og allmenheten. Vegetasjonen 
skal bidra til at parken endrer seg 
gjennom året med tidlig vårblomstring, 
sommerblomster, frukt og bær, høst
farger og vinterpryd. Parken skal 
håndtere overvann fra tilliggende 
boligområde og fra selve parken. Det 
anlegges fuktdrag og regnbed som 
forsinker overflatevannet. I stedet for at 
flomvannet gjør skade, skal det brukes 
på en kontrollert måte som visuelt 
element, som gjør området attraktivt  
og spennende. 

I Ulvenkroken er det mer enn selve boligene som tilfører trivsel. 
Grønne og frodige gårdsrom inviterer til samspill og avkobling,  
og skaper trivsel for mennesker, planter og dyr. 

⟵ ↓
Et mangfold av trær, blomster og busker gjør ute-
områdene til grønne soner mellom husene, med 
oppholdsplasser for folk i alle aldre. Vegetasjonen 
bidrar til variasjon og nye inntrykk gjennom året, 
fra vårblomstring til vakre høstfarger. 
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Utomhusområdet er ikke detaljprosjektert,  
og det tas forbehold om endringer.
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Forskning har vist oss at hverdagsrelasjonene våre er viktige 
for helsa vår. Satt litt på spissen, går det an å si at det å være 
på hils med naboen faktisk er en viktig faktor for folkehelsa. 

Mange av oss verner om privatlivet vårt og liker å trekke oss 
tilbake når vi føler for det. Men her er det lov å tenke «ja takk, 
begge deler!». Det å føle trygghet og tilhørighet i oppgangen, 
i borettslaget, på lekeplassen eller i parken, å kjenne igjen 
noen ansikter, å være på nikk med hun som selger deg kaffe, 
det øker livskvaliteten vår, enten vi er utadvendte og sosiale av 
natur, eller trives best i eget selskap. 

Denne formen for tilhørighet og nabolagsrelasjoner går 
det an å legge til rette for når man utvikler et bomiljø, og det 
gjør vi på Ulven. Uteområdene gjør det enkelt å være sosial 
sammen med nye eller gamle bekjentskaper, og samtidig 
gir de rom for fred og ro. En stadig mer populær nabolags
aktivitet er dyrking. Det legger vi til rette for gjennom områder 
satt av til plantekasser. Beboerne kan organisere grønt
grupper og dyrkelag, hvis det er interesse for det. 

På Ulvenkrokens felles takterrasser settes det opp pergola, 
utekjøkken og wc. Her kan du treffe naboer og slå av en prat 
eller bare nyte utsynet i eget selskap.

I hele Hovinbyen er ambisjonene for grønn mobilitet høy, og 
det gjelder selvsagt også på Ulven. Det betyr at du ikke skal 
trenger bilen for å komme deg fra A til B, men heller bevege 
deg til fots eller på sykkel. Det bidrar også til å senke terskelen 
for å si hei eller slå av en prat når du treffer folk på din vei  
i hverdagen på Ulven. 

Vi har også laget Ulven torg, en møteplass med kafé og 
butikker rundt, og flere parker og grøntområder, som alle 
bidrar til å gjøre det hyggelig å ferdes i det nye nabolaget ditt. 

Et inkluderende 
felleskap
Sosiale uteområder som legger opp til felles prosjekter 
og hyggelig naboskap, er godt for helsa. 

←
Dyrk dine egne urter 
og grønnsaker i de 
mange plantekassene 
for beboerne i 
borettslaget.
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På Ulvenkrokens felles takterrasser kan du 
treffe naboer og slå av en prat eller bare nyte 
utsikten i eget selskap.
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Prosjektet tilbyr en gjennomarbeidet standardløsning som 
inneholder det nødvendige for et funksjonelt og hyggelig 
kjøkken.

Vi har utviklet et tidsriktig kjøkken. Standardkonseptet leveres 
i mørk mokkafarge, type HTH Stockholm eller lignende og med 
lys grå benkeplate i slitesterkt laminat. Dette er en nøytral 
men likevel tøff kombinasjon som faller i smak hos de fleste. 
Det leveres høye skap med hvit foring opp til tak og demping 
på skuffer.

Det leveres integrerte hvitevarer med platetopp, innbygnings-
komfyr, oppvaskmaskin og kombiskap av type Electrolux eller 
tilsvarende. Det leveres slimline kjøkkenhette, type Flexit 
Fondue-F og lys under overskap tilpasset
kjøkkenets størrelse.

Gulvet leveres med 8 mm 1-stavs hvitpigmentert laminat type 
Haro Oak Emilia Puro eller tilsvarende og hvitmalte vegger 
som standard. Fra de fleste leilighetstyper er det direkte 
adkomst ut på balkongen fra kjøkken.

Kjøkken

Kjøkkenet er boligens hjerte, rommet som 
kan brukes til det meste og som knytter 
oss sammen i en travel hverdag. Her 
starter vi dagen over en kopp kaffe, lager 
middag sammen, snakker sammen,  
jobber og gjør lekser.
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I prosjektet benyttes baderomskabiner. En baderomskabin 
produseres ferdig med fliser og innredning i fabrikk, pakkes 
og transporteres til byggeplass der den heises inn i bygget og 
den aktuelle leilighet etter hvert som vegger og gulv støpes.

Baderom i 1-2-roms leiligheter leveres med grå fliser på gulv 
20x20 cm samt 10x10 cm i dusjnisje. På veggene vil det være 
hvite fliser i 40x20 cm. 

Baderom i 4-roms leiligheter leveres med beige fliser på gulv 
30x30 cm samt 5x5 cm i dusjnisje. På veggene vil det være 
beige fliser i 30x60 cm. Dusjsonen i hjørnet lukkes med to 
glassdører. Toalettet leveres vegghengt med utenpåliggende 
sisterne. Teknisk skap for vann og varme vil komme på vegg 
over toalettet og alle leiligheter er forberedt for vaskemaskin.  
I taket vil det være dimbare downlights.

Noen leiligheter har i tillegg til baderom et eget toalettrom. 
Toalettrom har vegghengt WC med utenpåliggende sisterne. 
Servant i porselen med blandebatteri og servantskap i hvit 
utførelse og tilhørende speil. WC leveres med laminat og 
malte vegger.

Bad
Baderom er for de fleste av oss en  
blanding av komfort og funksjon. Rommet 
der du kan skjemme deg bort med vel- 
fortjent egentid, samtidig som rommet 
må kunne håndtere både klesvask og 
bleieskift i hverdagen. 

→
Bildene illustrerer 
standardleveranse
på 1–3-romsleiligheter.

↓
Bildet illustrerer 
standardleveranse
på 4–5-romsleiligheter.
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Stua er lys, luftig og moderne, med vinduer og  
verandadører i full høyde. Standard farge på vegger  
er hvit S-0500.



1-roms 
leiligheter

SALGSTRINN 1	 ULVENKROKEN 39
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23m²
Stue/Kjøkken/Sov

4.5m²
Bad

4m²
Gang

10m²
Markterrasse

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1A

21/03/22

1-roms 1.

34m²

10m²

34m²

A01003

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

23m²
Stue/Kjøkken/Sov

4.5m²
Bad

4m²
Gang

10m²
Markterrasse

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1A

21/03/22

1-roms 1.

34m²

10m²

34m²

A01003

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

23m²
Stue/Kjøkken/Sov

4.5m²
Bad

4m²
Gang

10m²
Markterrasse

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1A

21/03/22

1-roms 1.

34m²

10m²

34m²

A01003

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

23m²
Stue/Kjøkken/Sov

4.5m²
Bad

4m²
Gang

10m²
Markterrasse

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1A

21/03/22

1-roms 1.

34m²

10m²

34m²

A01003

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

LEILIGHETSPLAN

1003
34 m2

34 m2

10 m2

1

1-roms
Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:

9m²
Markterrasse

18m²
Stue/Kjøkken/Sov

4m²
Gang 4.5m²

Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1C

21/03/22

1-roms 1.

29m²

9m²

29m²

A01008

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

LEILIGHETSPLAN

1-roms
1008
29 m2
29 m2
9 m2
1

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:

9m²
Markterrasse

18m²
Stue/Kjøkken/Sov

4m²
Gang 4.5m²

Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1C

21/03/22

1-roms 1.

29m²

9m²

29m²

A01008

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

9m²
Markterrasse

18m²
Stue/Kjøkken/Sov

4m²
Gang 4.5m²

Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1C

21/03/22

1-roms 1.

29m²

9m²

29m²

A01008

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

9m²
Markterrasse

18m²
Stue/Kjøkken/Sov

4m²
Gang 4.5m²

Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1C

21/03/22

1-roms 1.

29m²

9m²

29m²

A01008

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.



ULVENKROKEN	 SALGSTRINN 142 SALGSTRINN 1	 ULVENKROKEN 43

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

4m²
Balkong

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms

37,5m²

4m²

39,5m²

2., 3. 4., 5.

A02006, A03006, A04006, A05006,  

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

4m²
Balkong

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms

37,5m²

4m²

39,5m²

2., 3. 4., 5.

A02006, A03006, A04006, A05006,  

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

4m²
Balkong

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms

37,5m²

4m²

39,5m²

2., 3. 4., 5.

A02006, A03006, A04006, A05006,  

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

4m²
Balkong

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms

37,5m²

4m²

39,5m²

2., 3. 4., 5.

A02006, A03006, A04006, A05006,  

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

LEILIGHETSPLAN

1-roms
2006, 3006, 4006, 5006, 6006, 7006, 8006.
39,5 m2
37,5 m2
4 m2
2, 3, 4, 5, 6, 7, 8

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Balkong:
Etasje:

4m²
Markterrasse

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms 1.

37,5m²

4m²

39,5m²

A01006

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

4m²
Markterrasse

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms 1.

37,5m²

4m²

39,5m²

A01006

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

4m²
Markterrasse

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms 1.

37,5m²

4m²

39,5m²

A01006

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

4m²
Markterrasse

25.5m²
Stue/Kjøkken/Sov

2.5m²
Bad

6.5m²
Gang

2m²
Bod

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

1B

21/03/22

1-roms 1.

37,5m²

4m²

39,5m²

A01006

Leiligheten oppfyller ikke krav til tilgjengelighet.

LEILIGHETSPLAN

1-roms
1006
39,5 m2
37,5 m2
4 m2
1

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:
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2-roms 
leiligheter

SALGSTRINN 1	 ULVENKROKEN 45
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16m²
Markterrasse

25m²
Stue/Kjøkken

11m²
Sov

6.5m²
Gang

4.5m²
Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

2B

21/03/22

2-roms 1.

51m²

16m²

51m²

A01004

11m²
Sov

4.5m²
Bad

7.5m²
Gang

24.5m²
Stue/Kjøkken

7.5m²
Balkong

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

2A

21/03/22
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T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no
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Antall rom:
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Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
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1:100

Areal P-rom:

Rev:
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21/03/22

4-roms 1.

78,5m²
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A01002
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Stue/Kjøkken
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N
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3., 5., 7.

51m²

9m²

51m²

2-roms

A03004, A05004, 
A07004

LEILIGHETSPLAN

4-roms
1001
89,5 m2
87 m2
32 m2
1

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:

LEILIGHETSPLAN

4-roms
1002
83,5 m2

78,5 m2

20,5 m2

1

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:
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BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:

LEILIGHETSPLAN

4-roms
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95 m2

95 m2

23 m2

1

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Uteplass:
Etasje:

30m²
Stue/Kjøkken
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1
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15m²
Markterrasse

7.5m²
Markterrasse

27.5m²
Stue/Kjøkken

12m²
Sov 1

7m²
Sov 2

3.5m²
Bod

13m²
Gang

4.5m²
Bad

9m²
Sov 3

2m²
WC
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4-roms
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85,5 m2
82 m2
22,5 m2
1

Leilighet:
BRA:
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Uteplass:
Etasje:

43.5m²
Stue/Kjøkken

7.5m²
Balkong

1m²
WC

12.5m²
Gang

12.5m²
Sov 1

7m²
Sov 2

7m²
Sov 3

4.5m²
Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

31.05.22 A

4D

21/03/22

4-roms

95m²

7,5m²

95m²

2., 3. 4., 5.

A02007, A03007, A04007, A05007

43.5m²
Stue/Kjøkken

7.5m²
Balkong

1m²
WC

12.5m²
Gang

12.5m²
Sov 1

7m²
Sov 2

7m²
Sov 3

4.5m²
Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

31.05.22 A

4D

21/03/22

4-roms

95m²

7,5m²

95m²

2., 3. 4., 5.

A02007, A03007, A04007, A05007

43.5m²
Stue/Kjøkken

7.5m²
Balkong

1m²
WC

12.5m²
Gang

12.5m²
Sov 1

7m²
Sov 2

7m²
Sov 3

4.5m²
Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

31.05.22 A

4D

21/03/22

4-roms

95m²

7,5m²

95m²

2., 3. 4., 5.

A02007, A03007, A04007, A05007

43.5m²
Stue/Kjøkken

7.5m²
Balkong

1m²
WC

12.5m²
Gang

12.5m²
Sov 1

7m²
Sov 2

7m²
Sov 3

4.5m²
Bad

N

Nedforet himling

arkitekter 

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

Leilighetstype:

Antall rom:

Målestokk:Dato:

Areal BRA:

Areal uteplass/balkong:

Etg.:

Ulven felt D1.a - Ulvenkroken Salgstegning
Byggherre:
Ulven Bolig AS

Se etasjeplan for plassering

1 5m0

1:100

Areal P-rom:

Rev:

Gjelder leilighetene:

31.05.22 A

4D

21/03/22

4-roms
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2., 3. 4., 5.

A02007, A03007, A04007, A05007

LEILIGHETSPLAN

4-roms
2007, 3007, 4007, 5007, 6007, 7007, 8007
95 m2
95 m2
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2, 3, 4, 5, 6, 7, 8

Leilighet:
BRA:
P-rom:
Balkong:
Etasje:
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30m²
Stue/Kjøkken

7m²
Sov 3

13m²
Sov 1
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Balkong
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Sov 2
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GENERELT
Denne beskrivelsen er utarbeidet for å orientere om 
bygningenes viktigste bestanddeler og funksjoner. Det kan 
forekomme avvik mellom prosjektbeskrivelse, illustrasjoner, 
modeller, plantegninger med mer. I slike tilfeller er det 
prosjektbeskrivelsen som er retningsgivende. Enkelte 
illustrasjoner i tegnings- og salgsmaterialet er ment som 
eksempler og kan vise forhold som ikke er i samsvar med 
leveransen, så som møblering, fargevalg, kjøkkenløsning, 
fasadedetaljer, detaljer på fellesarealer, materialvalg, be
plantning etc.

Alle opplysningene i denne beskrivelsen er gitt med forbehold 
om rett til, uten forutgående varsel, å gjøre endringer som 
er hensiktsmessige og nødvendige, men da uten at dette skal 
forringe den generelle standard. 

Ulvenkroken bygges etter byggeteknisk forskrift 2017 (TEK 17). 
Prosjektet er planlagt Breeam sertifisert klasse Good. 

Generelt utføres arbeidene i henhold til NS 3420 med «nor-
malkrav for toleranser i bygninger». For øvrig legges offentlige 
lover, forskrifter og standarder til grunn for krav til utførelse 
og materialbruk.

PROSJEKTETS ORGANISASJON
Utbygger og selger av boligene er Ulven Bolig AS, som er et 
datterselskap av OBOS Nye Hjem AS. OBOS Nye Hjem AS er 
engasjert som prosjektselger og vil forestå salget av boligene. 
Oppgjør forestås av OBOS Eiendomsmeglere AS, avd. Megler-
oppgjør.

Prosjektering og bygging gjennomføres i form av total
entreprise med Team Veidekke DA.

KONSTRUKSJON OG UTVENDIG FASADE
Byggene fundamenteres med peler til fjell. Bæresystemet er 
hovedsakelig i betong og stål.

Fasadeveggene utføres i hovedsak med isolert bindingsverk. 
Utvendig er veggene i hovedsak forblendet med teglstein og 
pussystem. Takoppbygg på takterrasser leveres med puss. 
Enkelte fasadedetaljer kan være i andre materialer.

Fasader som henvender seg mot syd og vest leveres forberedt 
for solskjerming. Solskjerming leveres ikke som standard, men 
tilbys som tilvalg. 

Yttertak er isolert og tekket. På felles takterrasser legges 
det tremmegulv over tekkingen. Tremmegulv på felles tak
terrasser vil ha inspeksjonsluker over sluk og nedløp. Det 
leveres sedumtak mellom tårnene.

UTOMHUS
En foreløpig utomhusplan vises i prospektet. Planen viser 
hvordan gårdsrom, øvrige utearealer og takarealer tenkes 
disponert, men er ikke å anse som bindende for selger, hva 
utforming, detaljering og materialbruk angår. Utomhus
anlegget skal være tiltalende og av god kvalitet. 

Takterrassene er til felles bruk for prosjektets beboere. Det  
leveres utekjøkken, pergola og enklere utemøbler til felles-
bruk. Takterrassen på etasje 9 har tilgang til WC. 

BALKONGER / TERRASSER
Alle leilighetene vil ha balkong eller markterrasse. Størrelse 
og form vil variere og er vist på salgs- og kontraktstegninger. 

Balkonger leveres hovedsakelig som ferdige elementer av 
betong, og med ubehandlet betong på over- og underside. 
Markterrasser og fritt hengende balkonger leveres med 
tremmegulv.

Avrenning fra balkong skjer ut over balkongkant. Det kan fore-
komme at vann blir liggende lokalt på balkongdekket ved nedbør.
Rekkverk varierer i utførelse, men er tenkt levert i spile

Leveransebeskrivelse
– Ulvenkroken borettslag
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rekkverk av aluminium med innslag av partier med perforerte 
plater enkelte steder. Rekkverkene går ned foran dekke-
kant balkongplate. Fargen på rekkverket varierer avhengig 
fasadens farge, men er foreløpig ikke definert. Sammen
koblede balkonger vil bli levert med skillevegger bestående av 
en kombinasjon av bærende betongkonstruksjon og blomster
kasse. Markterrasser får skillevegger av tre. Det monteres 
utelampe og stikk på balkong. Balkonger er å anse som en 
utvendig konstruksjon. 

INNVENDIGE VEGGER
Innvendige lettvegger har stålstendere og er kledd med 
gipsplater. Noen innvendige bærevegger er hovedsakelig av 
betong. Innvendige vegger males hvite – NCS-S0500. 

GULV
Baderomsgulv leveres med fliser. Øvrige gulv i leiligheter 
leveres med 1-stavs hvitpigmentert laminat. Gulvlister og 
terskler til innerdører leveres med tilnærmet likt uttrykk som 
standardlaminat, Haro Oak Emilia Puro. Alle gulvlister og gerikt- 
er leveres ferdig behandlet fra fabrikk med synlig innfesting. 

Fargen på tersklene til inngangsdør og balkongdør kan avvike 
fra farge på gulv.

HIMLING/TAKHØYDER OG NEDFORING/INNKASSING
Normal netto etasjehøyde i leilighetene er ca. 2,5 meter. 
Deler av himlingen vil bli nedsenket med en takhøyde på 
minimum 2,2 meter pga. tekniske føringer. Dette er typisk i 
gang, bad og bod. Over kjøkkenskap vil det være en innkassing 
av ventilasjonskanal for avtrekksvifte. Lokale nedforinger 
grunnet tekniske føringer som ikke vises på salgstegninger/ 
kontraktstegninger kan forekomme i den utstrekning dette 
er nødvendig. Disse vil bli overflatebehandlet som en del av 
overflaten der nedforing/innkassingen monteres.

Betonghimlinger leveres i sparklet og malt utførelse – farge 
hvit NCS-S0500. Det benyttes en kombinasjon av pre
fabrikkerte betongelementer og plass-støpt betong. Det må 
derfor påregnes synlige v-fuger i himlingene. Sprang mellom 
betongelementene i taket kan forekomme. 

VINDUER / DØRER
Vinduer og balkongdører leveres med samme farge innvendig 
og utvendig. Leiligheter med gul fasade vil få en mørk grå 
farge. Det grønne volumet leveres med vinduer og balkong-
dører i en rød farge. Det røde volumet leveres med blågrå 

vinduer. Innvendige utforinger og listverk leveres med synlig 
innfesting og i hvit utførelse. Vinduer og balkongdører mot 
balkonger leveres av typen malte trevinduer både utvendig og 
innvendig. Øvrige vinduer leveres med utvendig aluminium-
kledning.

Enkelte vinduer mot Alnabanen (jernbanen) leveres med 
«lokal støyskjerm». Støyskjermen består av et glassfelt på 
utsiden av vinduet. Se etasjeplaner og kontraktstegninger for 
hvilke leiligheter dette gjelder. Det kan forekomme endringer 
for hvilke vinduer dette gjelder som følge av videre prosjekte-
ring. 

Innvendige leilighetsdører leveres med hvite, glatte dørblader 
samt hvitmalte karmer, gerikter og utforinger med synlige 
spikerhoder. Dørene leveres ferdigbehandlet fra fabrikk. De 
fleste dører leveres med flate terskler og med synlig inn
festing. Farge på terskler vil avvike noe fra gulv. 

I leiligheter med mulig utleiedel leveres det med slett 
hvit ytterdør mellom gangene. Leilighet 2005 leveres med 
standard innerdører. I etasjene over leveres slett hvit ytterdør 
mellom gangene. 

Hovedinngangsdør til leiligheten leveres i fabrikkmalt 
utførelse, med FG-godkjent sikkerhetslås og kikkehull. 

GARDEROBE
Garderobeskap leveres ikke.  
Se stiplet strek for mulig plassering på salgstegning.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning leveres i henhold til det som fremkommer 
av leilighetens salgstegning med heltrukken strek. Stiplet 
innredning viser forslag til ekstra innredning som kan kjøpes 
som tilvalg. Standard kjøkkeninnredning leveres i mørk 
mokkafarge, type HTH Stockholm eller lignende. Det leveres 
høye skap med hvit foring opp til tak. Demping på skuffer og 
skap. Bredde for underskap til oppvaskmaskin og nedfelt kum 
er vist på tegning. 

Det leveres integrerte hvitevarer platetopp, innbygnings-
komfyr, oppvaskmaskin og kombiskap type Electrolux. 
Kjøkkenavtrekk leveres i form av standard hvit Slimeline 
kjøkkenhette, type Flexit Fondue-F eller tilsvarende. Det 
leveres LED gripelist tilpasset overskap.
Benkeplate i laminat, Glitter Bianco, eller tilsvarende med 
enkel nedfelt kum type Blanco Lemis 6/Blanco Dana 45 og ett-
greps blandebatteri type ORAS Safira 1030F eller tilsvarende. 
Det leveres avfallsbeholdere til tre fraksjoner. 

Plassering av teknisk utstyr i kjøkkenet er ikke endelig 
besluttet, og kan avvike fra hva som vises på salgs- og 
kontraktstegning.

BAD
Bad leveres som prefabrikkerte våtromsmoduler (badekabin). 
Bad leveres i størrelser vist på salgstegning.

Baderom i 1-3-roms leiligheter leveres med grå fliser på 
gulv 20x20 cm samt 10x10 cm i dusjnisje. På veggene vil det 
være hvite fliser i 40x20 cm. 

Baderom i 4-roms leiligheter leveres med beige fliser på 
gulv 30x30 cm samt 5x5 cm i dusjnisje. På veggene vil det 
være beige fliser i 30x60 cm. Farge på gulvflis kan avvike fra 
illustrasjoner. Fuger mellom vegg og gulv vil ikke flukte med 
hverandre. Baderom leveres med vannbåren varme i gulv som 
styres med justeringshjul inne i rørteknisk skap. Det gjøres 
oppmerksom på at da gulvvarme leveres som vannbåren 
varme vil det være begrensning på temperatur oppad til et 
visst nivå.

Mindre ansamlinger av vann vil kunne forekomme på bade-
romsgulv.

Baderomsinnredning kabin 4,5 m²: 
Heldekkende benkeplate med nedfelt kum 60 cm skuffe
seksjon, med to skuffer under kum.

Bredt innfelt speil over servant. 1 stk. dobbelstikk ved speil. 
Dusjarmatur leveres montert på vegg. Plass og opplegg til 
vaskemaskin inkl. stikk er avsatt under benkeplate på venstre 
side, på høyre side for skuffeseksjon leveres et 60cm skap.

Dusjvegger 90x90 cm i herdet glass med beslag / hengsler  
i børstet aluminium, rettvinklet og inn-/utadslående. Vegg-
hengt WC med utenpåliggende sisterne. Det leveres 4 stk. 
downlights med dimmer.

Baderomsinnredning kabin 2,5 m²:
Servant i porselen med blandebatteri og 50 cm servantskap 
i hvit utførelse. Speil i samme bredde som servant. Dusjvegger 
80x80 cm i herdet glass med beslag / hengsler i børstet 
aluminium, rettvinklet og inn-/utadslående. Dusjarmatur 
leveres montert på vegg. Vegghengt WC med utenpåliggende 
sisterne. Avløp og kran og 1 stk. dobbelt stikk for vaskemaskin. 
Det leveres 2 stk. downlights med dimmer.

WC 
Noen leiligheter har i tillegg til baderom et eget toalettrom 
med kun toalett og ikke dusj. Egne toalettrom er ikke definert 
som våtrom. Gulv leveres med 1-stavs hvitpigmentert laminat 

og tilhørende gulvlister. Vegger og tak i malt gips/betong. 
Farge hvit NCS-S0500. Vegghengt WC med utenpåliggende 
sisterne. Servant i porselen med blandebatteri og 40 cm 
servantskap i hvit utførelse. Speil i samme bredde som 
servant. 1 stk. lampe over speil med bryter, og integrert stikk.  
1 stk. dobbel stikkontakt ved gulv. Det leveres verken gulv
varme eller sluk. 

BRANN- OG RØYKVARSLING
Det leveres forskriftsmessig brannvarslingsanlegg for bygget. 
Alle leiligheter leveres med nødvendig antall detektorer og 
boligsprinkleranlegg med synlige sprinklerhoder. Det er viktig 
at en utviser forsiktighet og hensyntar sprinklerhodene slik at 
disse ikke unødvendig utløses, med påfølgende vannskader.

Det leveres ett brannslukningsapparat til hver leilighet. 
Plasseres i innvendig bod eller i gang. For leilighetstype 4C, med 
utleiemulighet, skjer sekundær rømningsvei med KAC-boks via 
hovedleilighet.

Nærmere beskrivelse og brukerinstruks vil fremgå av FDV 
som hver kjøper vil få tilgang til ved overlevering av leiligheten.

SANITÆR
Det monteres ettgreps blandebatterier på bad, WC og 
kjøkken. Opplegg for oppvaskmaskin i kjøkkenbenk og for 
vaskemaskin og tørketrommel på bad.

Det leveres rørteknisk skap med hvitlakkert skapdør  
(ca. 65 x 110 cm) plassert på vegg over sisterne på bad.

OPPVARMING 
Oppvarming er basert på vannbåren varme i form av radiator 
plassert på vegg eller gulv. Radiatorer plasseres fortrinnsvis 
i oppholdsrom og soverom. Det leveres egen radiator i mulig 
utleiedel.

Det er vannbåren varme i gulv på bad. Varmen i gulvet på 
bad reguleres med justeringshjul inne i rørteknisk skap på 
vegg over toalett. Måler for varmt forbruksvann, og vannbåren 
varme er plassert i skap på vegg over toalett i bad. Kostnader 
til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), 
skal fordeles etter målt forbruk. Andelseier betaler et akonto-
beløp og dette avregnes.

VENTILASJON
Leilighetene leveres med balansert ventilasjonsanlegg med 
varmegjenvinning, og med sentralt aggregat plassert på tak. 
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Luften er trykkstyrt og blir tilført rommene gjennom ventiler  
i innvendige vegger. Luften trekkes ut fra bad, kjøkken og bod. 

Ventilasjonsanlegget leveres uten kjøling, og derfor vil 
temperaturen på tilluften aldri være lavere enn luften utendørs.

ELEKTRO 
Anlegget installeres i henhold til offentlige myndigheters 
forskriftskrav, dvs. NEK 400. 

Det innebærer blant annet at det monteres komfyrvakt på 
kjøkken. Alle kontaktpunkter er jordet. Måler for strømforbruk 
pr. leilighet er plassert i eget tavleskap i trapperom.

I tillegg kommer strømforbruk for alle fellesanlegg som 
måles på egen fellesmåler, og som fordeles og faktureres den 
enkelte gjennom husleien.

Det benyttes fortrinnsvis skjult anlegg, men åpent anlegg 
må påregnes i spesielle tilfeller, eksempelvis betongvegg, 
ved kjøkkeninnredning og vegg med pocketskyvedør. Antall 
elektriske punkt i leilighetene er i henhold til forskrift.  
Elektriske punkt fremkommer av egen elektrotegning. Lys-
punkter leveres på vegg ved tak og er vist på elektrotegning.

Svakstrømskapsikringsskap i hver leilighet plasseres 
hensiktsmessig og fortrinnsvis i gang og/eller innvendig bod. 
Det benyttes kun automatsikringer. Det gjøres oppmerksom 
på at skapet ikke er i flukt med vegg.

Ved kjøpekontrakten følger en energiattest for totalen i 
prosjektet. Ved overlevering av leiligheten følger i FDV egen 
energiattest gjeldende for den enkelte leilighet.

BREDBÅND – DATA / TV / TELEFON
Det etableres fibernett for TV og bredbåndstjenester i 
borettslaget. Alle leiligheter vil få fiber ført frem til modem 
i teknisk skap. Derfra kables videre et punkt i stue for TV/
data. Leiligheter med mulig utleiedel leveres forberedt med 
datauttak. 

Med OBOS OpenNet velger du å bestille internett og TV 
etter eget behov i private abonnement, og du kan velge de 

tjenestene du ønsker fra flere leverandører, se  
www.obosopennet.no for hvilke leverandører som støttes. 
Etter kjøp får du tilgang til en informasjonsside knyttet til det 
nye boligselskapet hvor du kan følge med på tilbud og nyheter, 
samt bestille ønskede tjenester. Det gjøres oppmerksom på 
at kanalpakke for TV må bestilles separat og følgelig ikke er 
medtatt i stipulerte felleskostnader. 

Med private abonnement og korte bindingstider er det enkelt 
å inngå avtaler, bytte tjeneste eller leverandør hvis du ønsker. 
Internett og TV-tjenester bestilles på «Min side».

For mer informasjon om OBOS OpenNet, eller for  
å kontakte, se www.obosopennet.no.

TEGNINGER AV TEKNISKE ANLEGG
Tekniske anlegg og fremføringer til disse blir ikke inntegnet på 
tegninger som omfattes av kjøpekontrakt. Endelig plassering av 
disse bestemmes av hva som er hensiktsmessig og nødvendig.

RENOVASJON
På Ulven er det etablert et felles avfallssugeanlegg, som  
borettslagene skal knytte seg til. Plassering av nedkast for 
restavfall, papp/papir, plast og mat er vist på utomhusplan 
og består av nødvendig antall nedkast. Borettslagene har en 
ideell eierandel til søppelsuganlegget på Ulven som fremgår 
av borettslagenes vedtekter. Barnehagen har rett til  
å benytte nedkast.

Det tas forbehold om endringer på plassering av nedkast 
dersom dette anses som nødvendig. 

Avfallsnedkastene tommes morgen og kveld, samt ved eventu-
ell fulle nedkast. Ved tomming av nedkast må det påregnes lyd 
fra avfallssuget

SYKKELPARKERING
Det vil bli etablert sykkelparkering i garasjekjelleren og ut
vendig gjesteparkering i gårdsrommet. Barnehagen har rett til 
å benytte sykkelparkeringen.

INNGANGSPARTI, TRAPPEROM & KORRIDOR
Hovedinngangspartiene er på plan 1 og vil bli belagt med 
keramiske fliser på gulv. Øvrige gulv leveres med belegg. 
Veggene leveres malt i gips/betong. Det leveres postkasser 
med lås til hver bolig, som plasseres ved hovedinngangen, 
samt oppslagstavle. 

Det leveres prefabrikkerte trapper i betong fra kjellerplan og 
opp til de enkelte etasjene. I trapp benyttes trinnlyds- 
dempende gulvbelegg. I korridorer legges gulvbelegg. Gulv  
i underetasje (bodanlegg, parkering etc.) er i støpt betong.

PORTTELEFON
Det blir levert ringetablå med 2-veis kommunikasjon ved hoved
inngang. Hver leilighet har svarapparat fortrinnsvis plassert  
i entré. I tillegg leveres det ringeknapp utenfor hver leilighet. 

HEIS
Hver oppgang leveres med heis som går fra kjelleretasjen 
til leilighetsplanene. Alle oppganger har ikke tilgang til tak
terrassene. For leiligheter i disse oppgangene må en benytte en 
annen oppgang for tilkomst til takterrasse. Det er en høyde-
forskjell mellom bodområdet og parkeringskjeller på ca. 1,5 m. 
Denne høydeforskjell tas med trapp og løftebord (HC-bruk). 

 
GARASJE / PARKERING
Under bygningene og gårdsrommet ligger en underetasje med 
parkering, sykkelparkering og sportsboder. Det er også avsatt 
plass til bøttekott og diverse tekniske rom. Gulvene leveres 
i hovedsak med brettskurt og oljebehandlet betong. Vegger 
i støvbundet og hvitpigmentert betong. Adkomst til garasje-
kjeller skjer fra Ulvenveien via parkeringsanlegg for besøkere 
på Ulven. Adkomst til underetasjen skjer via heis/trapp/løfte-
plattform fra de enkelte inngangspartiene.

Prosjektets parkeringsbehov dekkes i felles garasjeanlegg 
med innkjøring som vist på utomhusplanen. Garasjeanlegget 
vil inneholde ca. 59 parkeringsplasser som vil bli fordelt av 
selger etter type/størrelse på boligene. Takhøyde vil bli 2,10 m.

Parkeringsplasser kan kjøpes separat mot ekstra kostnad. 
Se prisliste for spesifikasjoner. Det vil bli nedfelt i tilhørende 
vedtekter hvem som har bruksrett til parkeringsplass.

Kjøpere med bruksrett til parkeringsplass får mulighet til 
å bestille elbillader som tilvalg, med forbehold om forskrifts
endring. 
Nærmere regler for eierskifte og utleie av p-plass vil fremgå 
av vedtektene. Det vil i vedtektene bli fastsatt at bruksrett 
til p-plass kun kan selges til øvrige andelseiere, eller det kan 
fastsettes andre begrensninger for eierskifte. Ved salg av 
andel i borettslaget/borettslagene, slik at kjøper ikke lenger 
er andelseier, plikter kjøper å selge bruksretten til garasje
plassen. 

Utleie av garasjeplassen kan skje til andre andelseiere i 
borettslaget/borettslagene.

Selger beholder eiendomsretten (bruksretten) til usolgte 
parkeringsplasser på eiendommen, og kan selge disse bruks-
rettene også etter at borettslaget/borettslagene har tatt over 
eiendommen. Selger har også rett til å leie ut disse plassene 
til andelseiere/næringsaktører på Ulven frem til de er solgt.

BOD I KJELLER
Det leveres en bod i kjeller på ca. 5 m² for leiligheter over  
50 m² og ca. 2,5 m² for leiligheter under 50 m². Disse er 
hovedsakelig plassert i forbindelse med parkeringskjeller, 
men andre plasseringer kan forekomme. Bodene leveres med 
nettingvegger og hengelås. Takhøyde ca. 2,2 meter. Gulvet 
leveres med brettskurt og oljebehandlet betong. Vegger av 
støvbundet og hvitpigmentert betong. Gangsoner i sports
bodarealene har lys i tak. 

Selger forbeholder seg retten til å fritt fordele garasjeplasser 
og boder.

BREEAM-NOR Sertifisering
Ulvenkroken har ambisjon om å bli BREEAM-NOR sertifisert. 
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SALG
Salg av boligene er underlagt Bustadoppføringslova (Lov om 
avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad med mer).
Hvis kjøper ikke er forbruker benyttes Avhendingslovens 
bestemmelser.

Dersom prosjektet har ferdigstilte enheter så vil disse selges 
etter avhendingsloven.

EIENDOMMEN
Gnr. 122 Bnr. 520, i Oslo kommune. 

ADRESSE
Ulvenkroken vil bli tildelt adresse før overtakelse.

HJEMMELSHAVER
Ulven AS (org.nr. 989 146 726) som er et datterselskap av 
OBOS Eiendom AS (org.nr. 930 869 147).

SELGER
Ulven Bolig AS, org.nr. 919 939 214, i forbindelse med Bostart- 
og Deleieavtaler er det OBOS BBL (org.nr. 937 052 766) som 
er selger.

TOMT OG GRUNNAREAL
Gnr. 122, Bnr. 520, 0581, i Oslo kommune. 
Eiet tomt på ca. 6 695 kvm.
 
Selger tar forbehold om tomtens størrelse inntil organisering 
er besluttet og oppmålingsforretning er gjennomført. Selger 
tar forbehold om at tomten kan bli oppdelt i flere parseller. 

BUSTADOPPFØRINGSLOVA/GARANTIER
Kjøpet følger Bustadoppføringslova av 13. juni 1997 nr. 43. 
Loven regulerer forhold hvor selger er profesjonell, og kjøper 
er forbruker. Iht. loven plikter selger å stille garanti som 
sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser etter kjøpe
kontrakt. Garantien utgjør 3 % av kjøpesum frem til over-
tagelse. Beløpet økes til 5 % av kjøpesum og står 5 år etter 
overtagelsen jf. Bufl. § 12, 3. ledd. Loven kan i sin helhet fås 
ved henvendelse til prosjektselger. Loven finner du også på: 
www.lovdata.no.

EIENDOMMEN
Ulvenkroken består av en eiendom som skal utvikles til 180 
boliger og barnehage med tilhørende uteoppholdsareal og 
garasjeanlegg. Prosjektet er planlagt å bestå av to boligbygg, 
fordelt på et byggetrinn. I de to nederste etasjene på det fritt-
stående lavbygget etableres en kommunal barnehage. 

Ulven er i transformasjon og det må regnes med midlertidige 
adkomstløsninger i perioder. Skissert nedkjørsel til garasje
anlegget er omsøkt som midlertidig. 

Innkjøring til underjordisk parkeringskjeller skjer via 
Ulvenveien. Parkeringskjelleren vil ivareta behovet for be
boerparkering for leilighetene i prosjektet, men vil også ha en 
adskilt del som vil fungere som gjesteparkering for Ulven
området. Adkomst til borettslaget/borettslagene sin parke-
ringskjeller skjer via besøksparkeringen. Det må påregnes at 
fremtidige byggetrinn får adkomst via borettslaget/boretts-
lagene sin parkeringskjeller. Forholdet mellom borettslaget/
borettslagene, gjesteparkering og fremtidige byggetrinn 
reguleres av tinglyst erklæring/avtale. 

Det tas imidlertid forbehold om at organiseringen av prosjektet 
kan endres, slik at Selger kan justere størrelsen på de enkelte 
borettslagene i forhold til hva som er hensiktsmessig når det 
gjelder utbyggingstakt, fremtidig drift og bruksrettigheter. 

ORGANISASJONSFORM
Ulvenkroken planlegges organisert som to borettslag. Det 
vil i tillegg dannes et eierseksjonssameie mellom boligene, 
den indre garasjekjelleren og barnehagen. Gjesteparkerings
anlegget antas organiseres som en anleggseiendom. Forholdet 
mellom Borettslaget/borettslagene/eierseksjonssameiet og 
gjesteparkeringsanlegget blir regulert i egen avtale. 

Selger vil inngå avtale om forretningsførsel med OBOS 
Eiendomsforvaltning AS.

Borettslagene har i dag navnene Ulvenkroken BRL 1 og 2. 
Borettslaget/borettslagene kan få navn endret ved registrering. 

AREALER UTOMHUS
Boliger på bakkeplan som har vedtektsfestet eksklusiv bruks-
rett til deler av utearealet, skal for egen regning vedlikeholde 
dette utearealet. I borettslagenes vedtekter vil det bli fastsatt 
at andelseier må ha styrets samtykke før det kan foretas 
endringer av utearealet (sette opp gjerde eller andre faste 
innretninger, legge heller, plante busker etc.).

Barnehagens inngjerdede uteareal disponeres av barnehagen 
innen dennes åpningstid, men kan benyttes av allmenheten 
utenom åpningstiden.

De øvrige utomhusarealer i gårdsrommet, dvs. med unntak av 
de som disponeres av leilighetene på bakkeplan og barne-
hagens inngjerdede uteareal, disponeres av eierseksjons-
sameiet. I tråd med vedtatt regulering skal allmenheten ha 
rett til å ferdes gjennom gårdsrommet. Takterrasser i etasje 
7 og 9 disponeres eksklusivt av beboerne og vedlikeholdes 
av borettslaget. Kostnadene til drift og vedlikehold av disse 
utomhusarealene dekkes gjennom felleskostnadene.

Borettslaget/borettslagene har iht. særskilt avtale bruksrett 
til utomhusarealer og veiarealer på Ulven. Det er i regulerings-

Salgsoppgave Ulvenkroken 
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planen forutsatt at enkelte av fellesarealene (parkene, Ulven 
Torg og enkelte gangveier) skal eies og driftes av de som «bor» 
på Ulven. Kostnadene til dette vil bli fordelt ut på boligselskap
ene og næringseiendommene i forhold til bebygd m² BRA. 

I forslag til driftsbudsjett for borettslaget/borettslagene er 
det medtatt et beløp for denne kostnaden.

Det vil tinglyses rettigheter som sikrer borettslaget/boretts-
lagene gjensidig bruksrett til uteoppholdsarealer og adkom-
strett på bakkeplan på felt D1.

Gnr. 122, bnr. 520 har bruksrett til atkomstvei over gnr. 122, 
bnr. 55 via gatetun S5 regulert i reguleringsplan S-4832. 
Gnr. 122, bnr. 520 skal også ha bruksrett til kjørbar atkomst-
vei over gnr. 122, bnr. 55 via kulvert under park G2 (felt B7 i 
vertikalnivå 1) og deler av delt D2 regulert reguleringsplan 
S-4832.

Utomhusarealer blir ferdigstilt så snart årstid og fremdrift 
tillater det. Det vil således kunne være utomhusarbeider som 
gjenstår etter at boligene er innflyttet.

BETALINGSBETINGELSER
1.	 Ved kjøp av leilighet betales et forskudd på 10 % av total 

kjøpesum (innskudd + fellesgjeld). Denne innbetalingen 
må være såkalt fri egenkapital, dvs. at det ikke kan være 
knyttet noen vilkår eller forbehold til innbetalingen av 
pengene utover de vilkår som fremgår av nærværende 
kontrakt. Beløpet kan for eksempel ikke innbetales 
med forbehold om at OBOS Eiendomsmeglere AS, avd. 
Megleroppgjør. avgir inneståelseserklæring overfor 
Kjøpers bankforbindelse.

2. 	 Resten av kjøpesummen samt omkostninger betales i 
forbindelse med overtagelse av boligen. 

3. 	 Det gjøres oppmerksom på at eventuelle tilvalg vil bli 
fakturert ved sluttoppgjør. Denne innbetalingen må også 
være såkalt fri egenkapital slik som nevnt i punkt 1. 

Det kreves fremlagt finansieringsbevis på total kjøpesum 
(innskudd + fellesgjeld) før kontraktsinngåelse. Selger har 
rett til å innhente kredittopplysninger i offentlige registre om 
kjøperne. Slike undersøkelser vil i så fall bli gjennomført før 
inngåelse av ordinær kjøpekontrakt. Selger kan på grunnlag av 
opplysninger fra disse undersøkelsene bestemme at det ikke 
skal gjennomføres salg av bolig, herunder at ordinær kjøpe-
kontrakt ikke blir inngått. Innbetalinger skal skje fra godkjent 
norsk finansinstitusjon til OBOS Eiendomsmeglere AS, avd. 
Megleroppgjør sin klientkonto.

OMKOSTNINGER
Gebyr for tinglysning av borett 		  kr 480,-
Gebyr for tinglysning av andel 		  kr 480,-
Evt. gebyr for tinglysning av pant/heftelse	 kr 480,-
Gebyr panteattest				   kr 172,-
Utskriftgebyr				    kr 28,-
Andelskapital til borettslaget 		  kr 5.000,-
Dokumentavgift andel tomteverdi 		  kr 403,- pr. kvm 	
					     BRA

Det tas forbehold om aksept av avgiftsgrunnlaget fra ting
lysningsmyndighetene og endringer av offentlige satser/avgifter.
Oppgjør foretas av OBOS Eiendomsmeglere AS, avd. Megler-
oppgjør.

TOTALPRISEN
Totalprisen på boligen består av innskudd (egenkapital) 
og andel av borettslagets fellesgjeld. Se prislisten som har 
kolonner for hvert av disse elementene. I tillegg kommer 
omkostninger som er spesifisert nedenfor.

Innskuddet (egenkapitalen) med tillegg av omkostningene, ut-
gjør det som kjøper må finansiere på egenhånd. Fellesgjelden 
er finansiert av borettslaget hvor avdrag og renter (kapital-
kostnader) for den andel av gjelden som er knyttet til den 
enkelte leilighet, dekkes gjennom månedlige felleskostnader.

FELLESGJELD – FELLESKOSTNADER
Fellesgjelden utgjør inntil 60% av boligens totalpris og skal 
finansieres gjennom et lån som borettslaget har søkt om i 
OBOS Banken. Lånet løper i 40 år med 5 års avdragsfrihet. 
Lånet er et annuitetslån og løper med flytende rente. Renter 
og avdrag på felleslån betales av borettslaget via inntekter 
fra andelseiernes månedlige innbetalinger av felleskostnader. 
Felleskostnadene består av kapitalkostnader og driftskostnader.

KAPITALKOSTNADER
Kapitalkostnader er renter og avdrag på boligens andel av 
borettslagets felleslån. Renten på felleslånet er flytende. 
Det betyr at renten vil endres i samsvar med den generelle 
renteutviklingen og påvirke størrelsen på kapitalkostnadene 
og dermed felleskostnadene. Felleskostnadene som er vist i 
prislisten er beregnet med den gjeldende rentesats. 

Borettslaget kan senere beslutte å binde hele eller deler av 
fellesgjelden til en fastrente i en nærmere avtalt periode. I 
denne perioden fryses andelseiernes mulighet til å foreta 
individuelle nedbetalinger av sin andel av fellesgjelden, men 
som gjeninnføres etter fastrenteperiodens utløp. 
Se avsnitt om IN-ordning.

DRIFTSKOSTNADER
Er fordelt slik: 50 % av borettslagets samlede driftskostnader 
er fordelt med et likt beløp pr bolig. De resterende 50% av de 
samlede driftskostnader er fordelt forholdsmessig på grunn-
lag av den enkelte boligens areal, BRA.

De månedlige driftskostnadene skal bl.a. dekke offentlige 
avgifter, forsikring på bygning(er), renhold av fellesarealer, 
snømåking, forretningsførsel samt generell drift av borettslaget. 

Oppvarming, strøm og eget varmtvann kommer i tillegg iht. 
målt forbruk. Dette betales vanligvis a konto hver måned 
sammen med fellesutgiftene. 

Det gjøres oppmerksom på at kanalpakke for TV/internett 
må bestilles separat og følgelig ikke er medtatt i stipulerte 
felleskostnader.

Flere faktorer påvirker størrelsen på driftskostnadene, bl.a. 
endringer i lønns-, pris- og avgiftsnivå på de faste tjenester 
og produkter som borettslaget enten må ha eller selv velger 
å inngå avtaler om. Styret i borettslaget har ansvar for og, 
plikt til, å tilpasse de månedlige felleskostnadene til de reelle 
utgifter laget har og gjennom dette sørge for at borettslaget til 
enhver tid har en sunn økonomi. 

Se prislisten som viser stipulert felleskostnad pr. måned pr. 
leilighet. Prisliste kan fås av Selger.

IN-ORDNING (individuell nedbetaling av andel fellesgjeld)
Borettslaget/borettslagene har IN-ordning (individuell ned-
betaling av fellesgjeld). IN-ordningen åpner for at den enkelte 
andelseier helt eller delvis kan nedbetale boligens andel av 
fellesgjeld. En innbetaling innenfor IN-ordningen gir andelseie-
ren reduserte månedlige felleskostnader tilsvarende reduk-
sjonen i renter og avdrag på borettslagets fellesgjeld.

Når kan kjøper foreta innbetaling på IN-ordningen?
•	 Ved sluttoppgjøret før overtakelse 
•	 Senere 2 ganger årlig, minimum kr 60 000,-

Det påløper normalt en etableringskostnad for inngåelse av 
IN-avtalen, men ved innbetaling i forbindelse med ferdig
stillelse av boligen eller innbetaling ved første mulighet etter 
at felleslånet er utbetalt til borettslaget er det kostnadsfritt å 
tiltre IN-ordningen. IN-ordningen forutsetter flytende rente, 
og innbetalinger kan ikke reverseres.

Det følger av borettslagsloven § 5-20 at borettslaget har 
panterett i borettslagsandelene for 2G (folketrygdens 

grunnbeløp) som sikkerhet for misligholdte felleskostnader. 
For noen av boligene utgjør fellesgjelden så store månedlige 
kostnader at en raskt kommer opp i 2G dersom felleskost-
nadene misligholdes. For å begrense risikoen for tap pga. 
mislighold av felleskostnadene, er det det derfor stilt krav om 
at kjøperne av disse boligene nedbetaler en andel av felles
lånet ved overtakelsen av boligen. Den delen av kjøpesummen 
som kjøperne av disse boligene må skaffe selv blir derfor 
større enn om fellesgjelden kunne beholdes som den var før 
innbetalingen. Ettersom denne ekstra egenkapitalen i sin 
helhet benyttes til å redusere boligens andel av fellesgjeld, 
blir andelens månedlige felleskostnader lavere, og dermed 
også risikoen ifm. mislighold. Prislisten viser hvor stor andel 
fellesgjeld hver bolig har etter at det er gjort en justering av 
egenkapitalandelen for de boligene dette gjelder for. 

Det som i prislisten er oppgitt som opprinnelig innskudd blir 
sikret i et felles pantedokument for innskuddene i boretts
laget. Det som i prislisten er oppgitt som andel felles-
gjeld, blir sikret i felleslånsbankens pantedokument. Ved 
IN-innbetalinger blir disse sikret ved inntreden i bankens 
pantedokument. Dersom det blir foretatt prisendringer for 
ledige boliger i prosjektet, fører dette til at kjøperne må 
betale en høyere kjøpesum enn det som i prislisten er oppgitt 
som pantesikret innskudd. Den delen av kjøpesummen som 
overstiger det pantesikrede innskuddet vil verken bli sikret i 
pantedokument for innskuddene i borettslaget eller felleslåns-
bankens pantedokument.

OBOS garanterer overfor borettslaget/borettslagene mot 
økonomiske tap som følge av manglende innbetaling av felle-
skostnader, gjennom egen avtale. Dette betyr at den enkelte 
andelseier ikke belastes ved at noen andre eventuelt ikke 
betaler sine månedlige felleskostnader. 

SKATTEFRADRAG FOR KAPITALKOSTNADER
Renteutgiftene på andel fellesgjeld er fradragsberettiget 
med 22% etter gjeldende regler. Retten til fradrag betinger 
at andelseieren har skattbar inntekt. Det tas forbehold om 
endringer i fradragsreglene.

EIENDOMSSKATT PÅ BOLIG OG ANNEN FAST EIENDOM
Det gjøres oppmerksom på at det i Oslo kommune er eien-
domsskatt, denne beregnes etter ferdigstillelse, og faktureres 
2 ganger årlig.

For boliger i Oslo kommune er eiendomsskatten 3 promille  
av eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunn- 
fradraget for 2023 er på inntil 4 millioner kroner.
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Eiendomsskatten baseres på markedsverdi minus bunn
fradrag multiplisert med den promillesatsen som til enhver 
tid er gjeldende.

Borettslag får eiendomsskatt for hele borettslaget. Eiendoms-
skatten vil derfor bli lagt på felleskostnadene for den enkelte 
leilighet.

Se www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/ for oppdaterte satser. Den enkelte andelseier 
er selv ansvarlig for å betale eiendomsskatten for egen andel. 
Vi tar forbehold om endringer i offentlige skatter og avgifter.

LIGNINGSVERDI/FORMUESVERDI
Formuesverdi (tidligere Ligningsverdi) for leiligheten vil 
være avhengig av om den er primærbolig eller sekundær-
bolig. Disse satsene vil utgjøre henholdsvis 25 prosent av 
kvadratmeterprisen for primærboliger (der boligeier er folke-
registrert per. 1 januar) og 90 prosent for sekundærboliger. 
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadrat-
meterpris som beregnes av Statistisk Sentralbyrås årlige 
kvadratmetersatser. For beregning av formuesverdi, gå inn på 
www.skatteetaten.no.

UTLEIE
Boligene i prosjektet kan leies ut når lovens vilkår for å over
late bruken av boligen til andre er oppfylt, jfr. Lov om boretts-
lag kapittel 5, l og ll.

KONSESJON
Kjøp av leilighet er ikke konsesjonspliktig.

LOVENS BESTEMMELSER OM EIERANDEL FOR STAT, FYLKE 
OG KOMMUNE
Borettslagsloven §4-2 og Eierseksjonsloven §22 gir stat, fylke 
og kommune rett til å eie inntil 10% av boligene i boretts
laget og sameie. Borettslaget kan vedtektsfeste at juridiske 
personer etter brl. §4-2 kan eie inntil 20% av boligene, iht. Brl. 
§4-3.

AREALOPPGAVER
I prislisten er det laget kolonne for BRA og P-rom. BRA 
(bruksareal) er målt innenfor boligens omsluttende vegger 
inklusiv bod og sjakter. P-rom (nettoareal primære rom) angir 
nettoareal av alle primære rom i boligen innvendig, inklusiv 
innvendige vegger og sjakter. For samtlige boliger omfattes 
P-rom av følgende rom: gang/entré, kjøkken/stue/ soverom 
og bad/wc. Innvendig bod/garderobe i leilighet samt bodens/
garderobens omsluttende vegger medregnes ikke i P-rom.

PLANTEGNINGER
Plantegninger eller kontraktstegninger er ikke gjengitt i 
målestokk og kan ikke benyttes som grunnlag for bestilling 
av innredning, møbler og liknende. Norsk Standard gir rom 
for mindre avvik fra tegninger i produksjon – av den grunn 
leveres ikke målsatte arbeidstegninger. Oppgitt areal på 
leiligheter, rom og balkonger/terrasser er målt på tegning og 
avvik kan forekomme. Arealer på de enkelte rom kan heller 

ikke summeres til leilighetens bruksareal. Enkelt- og dobbelt-
senger illustrert på salgstegning har mål på cirka 80 x 200 cm 
og 150 x 200 cm.

TILVALGSMULIGHET – ENDRING
Tilvalgsfristen er utgått og det vil ikke være mulig med tilvalg.

Med bakgrunn i prefabrikkerte baderomskabiner vil det ikke 
være mulig å gjøre tilvalg på bad.

Retten til tilvalg / endringer er uansett begrenset til en verdi 
av 15 % av total kjøpesum for boligen, jfr. Bustadoppførings-
lova § 9. Det er ikke anledning til å gjøre endringer som kan 
være søknadspliktige, som for eksempel vinduer, balkong
rekkverk eller fasade med mer.

Utbygger forbeholder seg rett til å kreve betaling 
for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v. selv om 
utarbeidelsen av pristilbud m.v. ikke resulterer i noe bestilling 
fra kjøpers side, jfr. Bustadoppføringslova § 44.

FERDIGATTEST/BRUKSTILLATELSE
Rammesøknaden er under behandling. Det prosjekteres og 
bygges i henhold til teknisk Byggeforskrift 2017(TEK 17)

Selger har ansvaret for at det foreligger brukstillatelse på 
leiligheten senest ved kjøpers overtagelse av leiligheten. Det 
er selgers ansvar å fremskaffe ferdigattest for boligen.

Dersom ferdigattest ikke foreligger til overtagelse, har Kjøper 
rett til å holde tilbake en forholdsmessig del av kjøpesummen 
inntil dette foreligger.

Det er Selgers ansvar å fremskaffe ferdigattest for boligen.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Kjøper plikter å rette seg etter de til enhver tid gjeldene ved-
tekter og husordensregler for borettslaget. Likeledes plikter 
kjøper å betale sin forholdsmessige andel av felleskostnadene 
for boligen fra overtagelsestidspunktet.

ENERGIATTEST
Det blir utstedt energiattest for den enkelte leilighet, minimum 
mørkegrønn bokstav C. 

HVITVASKING
OBOS Eiendomsmeglere AS, avd. Megleroppgjør er underlagt 
Lov om hvitvasking. Dette innebærer at de har plikt til å melde 
fra til Økokrim av eventuelle mistenkelige transaksjoner.

SPESIELLE BETINGELSER
OBOS har som utgangspunkt at alle som kjøper bolig i et 
OBOS tilknyttet borettslag har til hensikt selv å bo i boligen og 
følgende vilkår gjelder:

«Ingen kan samtidig inneha kontrakt på mer enn en bolig 
under oppføring i et OBOS-tilknyttet borettslag.»
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Utomhusarealer blir ferdigstilt så snart årstid og fremdrift 
tillater. Det vil således kunne være utomhusarbeider som 
gjenstår etter at boligene er innflyttet.

Selger står fritt til å akseptere eller avslå enhver kjøps
bekreftelse, herunder bestemme om de vil akseptere salg til 
selskaper. Selger forbeholder seg retten til å endre priser og 
betingelser på usolgte boliger uten forutgående varsel.

Selger kan ikke garantere at det ikke er skjeggkre i boligen ved 
overtagelse eller senere.

Det gjøres oppmerksom på at dersom det er avvik mellom 
den endelige prosjektbeskrivelse, illustrasjoner og tegninger 
i prospektet/internettsiden er det den endelige prosjekt
beskrivelse i den endelige kjøpekontrakten som gjelder. 
Omfanget av leveransen er begrenset til det som er beskrevet 
i prosjektbeskrivelsen. 

Det tas forbehold om trykkfeil i prospektet.

Krigshandlinger i Europa med tilhørende handelssanksjoner 
medfører en uoversiktlig situasjon mht. leveringstid og -pris 
på ulike byggevarer. Dette kan medføre at det blir nødvendig å 
endre utførelse/materialvalg underveis i prosjektet, også slik 
at det påvirker den angitte standard. Dersom utførelsen blir 
endret slik at det blir en standardreduksjon, skal Kjøper gis en 
kompensasjon som svarer til en forholdsmessig andel av den 
besparelse Selger ville oppnådd dersom den reduserte stan-
darden var valgt ved inngåelse av kontrakt med utførende tota-
lentreprenør, tillagt normalt påslag. Med forholdsmessig andel, 
menes den del av besparelsen som naturlig faller på Kjøpers 
bolig. En standardreduksjon som generelt påvirker prosjektet, 
fordeles forholdsmessig etter boligenes bruksareal. Dette 
avsnitt gir ikke Selger rett til å foreta standardreduksjoner som 
vesentlig forringer boligens totale kvalitet eller funksjon.

FRAMDRIFT
Selger tar sikte på å ferdigstille boligen 4. kvartal 2024/1. 
kvartal 2025, men dette tidspunkt er foreløpig og ikke 
bindende, og det utløser ikke krav på dagmulkt.

Dersom selger ikke har gjort gjeldende forbeholdet i kjøpe
kontraktens pkt. 16 innen fristen, skal Selger fastsette en 
overtakelsesperiode som ikke skal være på mer enn 3 
måneder. Selger skal da innen 14 dager etter utløpet av fristen 
i kjøpekontraktens pkt. 16 sende en skriftlig melding til Kjøper 
om når Overtakelsesperioden begynner og slutter. Boligen 
skal være ferdigstilt i løpet av denne perioden. 

BORETT
Etter overtagelse av bolig har selger anledning til å ting
lyse borett. Boretten gir kjøper full råderett over boligen 
og andelen, bortsett fra at kjøper ikke har stemmerett på 
borettslagets generalforsamling før andelen er overført.

Selger har 2 års frist, regnet fra første bolig i borettslaget ble 
overtatt, til å overføre andelen til kjøper.

FORBEHOLD
Selger forbeholder seg retten til å endre priser og betingelser 
for alle usolgte leiligheter uten forutgående varsel.

Det tas forbehold om at Selger kan bestemme endelig ut
forming av fellesareal. Selger har videre rett til å endre 
disponering av fellesarealer. 

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer 
som er hensiktsmessige og nødvendige. På salgstidspunktet 
er ikke alle forhold avklart. Under detaljprosjekteringen eller 
utførelse kan det derfor bli behov for å gjøre endringer som 
er hensiktsmessige og/eller nødvendige. Kjøper aksepterer 
uten prisjustering at selger har rett til å foreta slike endringer, 
men uten at den generelle standarden forringes eller endres 
vesentlig. Eksempel på slike endringer kan være sjakter, 
bærekonstruksjoner, innkassinger av tekniske anlegg, mindre 
endringer av boligens areal og lignende. Selger forbeholder 
seg retten til å foreta mindre endringer uten forutgående 
varsel. Det tas også forbehold om endringer som følge av 
påbud fra offentlige myndigheter.

Alle perspektiver, illustrasjoner, modeller, eventuelle virtuelle 
illustrasjoner og møblerte planskisser er kun ment å gi 
inntrykk av en ferdig bebyggelse. Det kan derfor fremkomme 
elementer som ikke inngår i leveransen, som vaskemaskin, 
hvitevarer, møbler m.m. Alle opplysninger er gitt med for
behold om rett til endringer som er hensiktsmessige og 
nødvendige, men uten at den generelle standarden forringes. 
Eksempel på slike endringer kan være nødvendige innkassing
er av teknisk anlegg. 

Det tas forbehold om å foreta endringer av standard og utfø-
relse, herunder eventuelt endringer i boligens areal, forutsatt 
at dette ikke medfører vesentlige endringer av leveransen. 
Plantegninger er ikke gjengitt i målestokk og kan ikke benyttes 
som grunnlag for bestilling av innredning, møbler og liknende. 
Oppgitt areal på leiligheter, rom og balkonger/terrasser er 
målt på tegning og avvik kan forekomme. Arealer på de enkel-
te rom kan heller ikke summeres til leilighetens totalareal. 

Dersom Selger ikke har sendt melding til Kjøper og fastsatt en 
Overtakelsesperiode innen fristen på 14 dager, gjelder perioden 
som 01.11.2024 til 01.02.2025 som Overtakelsesperiode.

Selger skal senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen gi 
Kjøper skriftlig meddelelse om overtakelsesdato, som skal 
ligge innenfor Overtakelsesperioden. Overtakelsesdato og 
overtakelseperioden er forpliktende og dagmulktbelagte 
frister slik det er regulert i kjøpekontrakten.’

På tidspunkt for inngåelse av denne kjøpekontrakten er det 
en uoversiktlig situasjon knyttet til krigshandlinger i Europa 
med tilhørende handelssanksjoner. Dette kan påvirke tilgang 
og leveringstid på bygningsmaterialer og tilgang på arbeids-
kraft. Samtidig er det en usikkerhet knyttet til spredning 
av koronavirus, eksempelvis gjennom nye mutasjoner, kan 
påvirke tilgang på arbeidskraft eller bygningsmaterialer. På 
tidspunktet for inngåelse av kjøpekontrakten er det usikkert 
om fremdriften kan bli påvirket av disse forholdene, og det er 
derfor ikke tatt høyde for ev. fremdriftskonsekvenser i angi-
velsen av tidsfristene. Fristene i annet og tredje avsnitt over 
er ikke bindende for selger, dersom overskridelse av fristen 
skyldes følger av krigshandlinger i Europa med tilhørende 
handelssanksjoner eller følger av koronavirus. Selger skal 
varsle Kjøper dersom det oppstår slike følger som medfører 
at ovenstående frister forskyves. Fristene i andre og tredje 
avsnitt over er bindende og utløser dagmulkt, dersom de 
overskrides av andre årsaker enn angitt i ovenstående avsnitt. 
Fristene kan for øvrig også bli forskjøvet hvis Selger har rett 
til fristforlengelse etter bufl. § 11. 

AVBESTILLING
Kjøper har rett til å avbestille hele leveransen før overtagelse 
har funnet sted. Bygging er igangsatt. Avbestilling etter at byg-
ging er besluttet igangsatt skjer mot full erstatning for selgers 
økonomiske tap som følge av avbestillingen. Jfr. Bustadoppfø-
ringslova kap. VI.

FORBUD MOT SALG AV KONTRAKTSPOSISJON
Selger ønsker å selge boligene til kjøpere som har til hensikt 
å overta den ferdigstilte boligen. Derfor tillater ikke Selger at 
inngåtte kjøpekontrakter videreselges før det er gjennomført 
overtakelse av boligene. Kjøpere som måtte få behov for å kom-
me seg ut av kontraktsforholdet, kan avbestille kjøpet i medhold 
av bustadoppføringslovas bestemmelser om avbestilling.

LEILIGHETER UTEN TILGJENGELIGHETSKRAV
Enkelte boliger i prosjektet er unntatt fra regelen om til
gjengelighetskrav. Dette gjelder alle 1-romsleilighetene 

leilighetsnr.: 1003, 1006, 1008, 2006, 3006, 4006, 5006, 6006, 
700 og 8006 i trinn 1.

Det tillates ikke videresalg av disse boligene før det har gått 
ett år etter overtakelse. Dersom kjøper like vel ønsker å 
komme seg ut av kontraktsforholdet før det har gått ett år, 
krever dette særskilt skriftlig godkjennelse fra Selger. Selger 
står fritt til å avslå en slik forespørsel. 

LEV VEL MED OBOS 
Boligene vil bli organisert som et borettslag med OBOS som 
forretningsfører. OBOS har lang og solid erfaring med forret-
ningsførsel, og vil sikre at borettslag får en trygg og sikker drift. 

OBOS-MEDLEMSKAP
Ved salgsstart er det mulig å benytte Obos-medlemskapet til 
nærstående slektninger. Medlemskapet må deretter overfø-
res til vedkommende som har benyttet seg av medlemskapet. 
Ved en slik overføring vil det påløpe et eierskiftegebyr. Kontakt 
Obos medlemsservice for ytterligere spørsmål.

ENDRING I EIERFORHOLD/OVERFØRING AV ANDEL
Ved endring av andelseier etter signert kjøpekontrakt så vil 
det påløpe et administrasjonsgebyr på kr. 15.000,-. Overføring 
av andel kan kun gjøres til nærstående familiemedlemmer og 
kan ikke gjøres senere enn seks uker før første overtakelse i 
Borettslaget.

LOVENS BESTEMMELSER OM EIERANDEL FOR STAT, FYLKE 
OG KOMMUNE
Borettslagsloven §4-2 og Eierseksjonsloven §22 gir stat, fylke 
og kommune rett til å eie inntil 10% av boligene i borettslag og 
sameie. Borettslaget kan vedtektsfeste at juridiske personer 
etter brl. §4-2 kan eie inntil 20% av boligene, iht. Brl. § 4-3.

FORSINKELSE/DAGMULKT
Ved forsinkelse av leveranse i forhold til endelig oppgitt ferdig-
stillelsesdato har kjøper rett på dagmulkt etter de regler som 
fremgår av Bustadoppføringslova § 18, jfr. også §§ 10 og 11.

REGULERINGS OG BYGGESAKER
Ulvenområdet er under transformasjon, hvor store deler av 
området blir bygget ut. Delfelten rundt Ulvenkroken er regulert 
til boligbebyggelse, næring samt skoletomt. I tillegg skal det 
opparbeides en park og veiarealer. Utbyggingen vil skje etap-
pevis og parken opparbeides parallelt med at delfelten bygges 
ut. Foreløpig er det ikke kjent når skoletomten bebygges. Man 
må påregne byggeaktivitet i området i årene fremover.
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Kopi av reguleringsplan og reguleringskart kan fås ved 
henvendelse til prosjektselger.

Det tas forbehold om at endringer i planlagt bebyggelse kan 
forekomme.

På tomten til Ulvenkroken:
Ulvenveien 90B – Riving av deler av bygg og midlertidig 
omlegging av Alnabanen Ulven felt D1, samt riving av lager. 
Etablering av privat avløpsanlegg ved felt S9.

Ulvenveien 90 – Oppføring av leilighetsbygg – Ulven felt D1, 
del D1.A

Se også utomhusplan vedlagt prospekt.

Pågående saker i nærområdet:
•	 Ulvenveien 99 – Felt B1 – Oppføring av kontorbygg, felles 

parkeringskjeller og deler av boligbygg.
•	 Persveien 2-4 og Ulvenveien 91 – Riving av bygning og opp-

føring av Construction City (oppføring av nybygg).
•	 Kabelgata 3, 8 – Rehabilitering, fasadeendring og påbygg 

kontorbygg – Broen.
•	 Knud Bryns vei 10 – Haraldrudveien 31 – Riving av to 

produksjonsbygg. 
•	 Knud Bryns vei 1 – Forlengelse av midlertidig plasthall, 

fasadeendring lagerbygg, bruksendring til sushiproduksjon 
og midlertidig etablering av kontorbrakker.

•	 Persveien 30 – Oppføring av silo for oppbevaring av mel.
•	 Persveien 28 – Ombygging, bruksendring og riving av deler 

av bygg.

Ulven er under stor utvikling og det vil være byggearbeider i 
området fremover i tid.

Interessenter oppfordres til å finne mer informasjon om plan-
forslagene på Oslo kommunes hjemmesider.

FORBRUKERINFORMASJON VED INNGIVELSE AV  
KJØPSBEKREFTELSE
Alle kjøpsbekreftelser skal være skriftlige eller skriftlige 
bekreftet, og skal oversendes signert via e-post/leveres til 
prosjektselger. Skjemaet skal fylles ut så nøyaktig som mulig 
med hensyn på finansiering, finansinstitusjonens kontaktper-
son samt andel egenkapital. Normalt vil ikke kjøpsbekreftel-
ser med forbehold bli akseptert av selger før forbeholdet er 
avklart. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere enhver 
kjøpsbekreftelse.

FØLGENDE DOKUMENTER ER EN DEL AV KJØPEKONTRAKTEN
•	 Kjøpekontrakt
•	 Prospekt
•	 Prisliste
•	 Kontraktstegning
•	 Reguleringsplan og bestemmelser
•	 Utkast til driftsbudsjett for borettslaget
•	 Utkast til vedtekter
•	 Grunnboksutskrift
•	 Energiattest
•	 Orienteringsskriv om sjeggkre
•	 § 12 og § 47 garantier 
•	 Bustadoppføringslova
•	 Kjøkken- og elektrotegninger

Salg ved
Ulven Bolig AS
c/o OBOS Nye Hjem AS
Hammersborg Torg 1, 0179 OSLO
E-post: prosjektsalg@obos.no

Prosjektselger
Erik Tharaldsen
Tlf: 41 47 18 01
Erik.tharaldsen@obos.no

Lars Kristian Hanssen
Tlf: 92 21 86 15 
Lars.hanssen@obos.no

Benedicte Wien
Tlf: 47 60 80 89
Benedicte.wien@obos.no

Hva er fellesgjeld? 
Svar: Når du kjøper bolig i et nytt borettslag som Ulvenkroken, 
vil en del av kjøpesummen være del av et felleslån. Det er et 
gunstig lån som OBOS har forhandlet fram for alle boligene 
samlet. Fellesgjelden er din del av dette lånet. 

I Ulvenkroken borettslag er det lagt til rette for individuell 
nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning), for den som ønsker 
det. Det vil si at du ikke trenger ha fellesgjeld i det hele tatt, 
hvis du ikke vil. Hvis du ønsker, kan du betale både innskudd 
og fellesgjeld når du kjøper boligen, og dermed få lavere 
fellesutgifter. Du kan også velge å nedbetale fellesgjelden i 
etapper, for eksempel to ganger i året. 

Hva skjer hvis andre i borettslaget ikke betaler  
felleskostnadene sine?
Svar: I et OBOS-borettslag garanterer OBOS for innbetaling 
av alle felleskostnader. Det betyr at selv om noen ikke betaler 
sin del av felleskostnadene, får det ingen konsekvenser for din 
eller borettslagets økonomi. Dette fungerer med andre ord på 
samme måte som i et sameie. 

Hva betyr det å kjøpe en borettslagsbolig?
Svar: Når du kjøper en bolig i et borettslag, eier du din egen 
bolig og du kan selge den på det åpne markedet når du måtte 
ønske det. Rent juridisk blir du en andelseier i borettslaget. Det 
gir deg enerett til din egen bolig, samtidig som du har rett til å 
bruke fellesarealene sammen med de andre beboerne. Du er 
selv er ansvarlig for oppussing og vedlikehold av boligen din, 
mens borettslaget er ansvarlig for oppganger, uteområder og 
fellesarealer – akkurat som når du eier en selveierleilighet.

Hva med utleie?
Svar: En borettslagsleilighet egner seg ikke som investerings-
objekt fordi det er begrensinger på utleie i borettslag. Det er 
likevel fullt mulig å leie ut boligen din hvis livssituasjonen din 
krever det. Dersom du ønsker å overlate bruken av boligen til 
barn eller barnebarn kan du gjøre det – så lenge du  
måtte ønske. 

Fordelen med noen begrensninger i utleie er at de alle fleste 
naboene dine eier boligen de bor i. Det gir et stabilt og forut-
sigbart bomiljø, og ofte et godt felleskap beboerne imellom. 

Fire kjappe om borettslaget
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OBOS Bostart har ingen aldersgrense. Du kan velge å kjøpe med OBOS Bostart 
uansett hvor du er i livet – enten du er ung eller gammel. Det du trenger er et 
finansieringsbevis og et OBOS-medlemskap.

Hvordan fungerer OBOS Bostart?
Med OBOS Bostart kan du kjøpe en helt ny leilighet til en lavere pris enn ordinær 
markedspris. Det betyr lavere lånebehov og krav til egenkapital. Når du kjøper en 
leilighet med OBOS Bostart, blir du eier av hele boligen – mot at OBOS får retten til 
å kjøpe den tilbake når du ønsker å selge. Hvis OBOS velger å kjøpe boligen tilbake, 
betales opprinnelig salgspris, justert for prisutviklingen i markedet. Prisutvikling
en beregnes fra tidspunktet for overtakelse av boligen og fram til tidspunktet for 
tilbud om tilbakekjøp. I tillegg vil det påløpe salgsomkostninger ved salg av boligen til 
OBOS.

Hvis du ønsker å endre fra OBOS Bostart-kontrakt til ordinær kontrakt,kan du gjøre 
det fram til fire måneder før overtakelse, mot et gebyr.

For mer informasjon se obos.no/bostart

OBOS Bostart
Veien inn på boligmarkedet 
kan være lang, men med
OBOS Bostart blir den litt 
kortere. OBOS Bostart gjør
at du kan kjøpe en helt ny 
bolig til en lavere pris enn
ordinær markedspris.

Ordningen er tilgjengelig for alle; du kan altså velge å eie og leie den samme 
leiligheten uansett hvor du er i livet – enten du er ung eller gammel. Det du tren-
ger er egenkapital for den andelen du ønsker å kjøpe, et finansieringsbevis og et 
OBOS-medlemskap.

Hvordan fungerer OBOS Deleie?
Med OBOS Deleie kjøper du en ny borettslagsbolig sammen med OBOS. Det betyr 
at du og OBOS eier boligen sammen – i et sameie. Du kan velge å kjøpe 50, 60, 70, 
80 eller 90 prosent av boligen, og OBOS beholder den eierandelen du ikke kjø-
per. Du får hele boligen for deg selv og betaler da et månedlig beløp, tilsva-rende 
markedsleie, for OBOS’ andel. 

Når du har kjøpt en bolig med OBOS Deleie kan du øke eierande-len din inntil fire 
måneder før overtakelse. Etter overtakelse kan du øke eierandelen når som helst. 
Du betaler da et gebyr til OBOS når du kjøper deg opp i eierandel. 

Hvis du ønsker å endre fra OBOS Deleie-kontrakt til ordinær kontrakt før innflytting, 
kan du gjøre det fram til fire måneder før overtakelse, mot et gebyr. 

For mer informasjon om OBOS Deleie, se obos.no/deleie

OBOS Deleie
Med OBOS Deleie kan du 
kjøpe halve boligen, eller 
mer, og bo i hele. Du må kjøpe 
minst 50 prosent av 
boligen, men du velger selv 
hvor stor eierandel du 
ønsker å kjøpe. Og senere, 
hvis det passer for både 
deg og lommeboka, kan du 
øke din eierandel – inntil 
du eier hele boligen selv.




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Nadia Frantsen, Lars Petter Pettersen 
og Eve Images
Design: Anorak
Nettside: obos.no/Ulvenkroken

På salgstidspunktet er ikke alle forhold avklart. Det tas derfor 
forbehold om at utførelse og materialvalg kan endres. Bilder 
og illustrasjoner ment for å gi et visuelt inntrykk av prosjektet. 
De kan vise tilvalg som ikke er en del av standardleveransen.

Alle opplysninger er gitt med forbehold om endringer som 
er hensiktsmessige og nødvendige, herunder også endringer 
som følge av påbud fra offentlige myndigheter. Det forutsettes 
at dette ikke medfører vesentlige endringer av den angitte 
standarden. 

Møbler og løsøre som er vist på illustrasjoner inngår ikke i 
standardleveransen. Det henvises til kontraktstegning og leve-
ransebeskrivelse som nærmere beskriver hva som leveres. 

Det tas forbehold om mindre endringer i utførelsen av ute
områdene i forhold til beskrivelser og illustrasjoner som er 
vist i salgsmateriellet. Ved overlevering vil ferdigstillelsesgrad 
og tilvekst av vegetasjon og beplantning i uteområdene kunne 
ha kommet kortere enn det illustrasjoner viser.

Det tas forbehold om eventuelle trykkfeil.




