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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Birch-Reichenwalds gate 12, 0483 Oslo, Etasje: 4

MATRIKKEL
Andelsnr. 138 Orgnr. 948546051 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 66 kvm bestér av:

- BRA-i (internt bruksareal): 55 kvm

- BRA-e (eksternt bruksareal): 11 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 6 kvm

Bod i kjeller pa 5,5 kvm og bod pé loft pa 11 kvm som er angitt pa
BRA-e ligger i/pé fellesareal.

AREAL

Primeerrom: 55 kvm, Bruksareal: 66 kvm, BRA-i: 55 kvm , BRA-e:
1 kvm , TBA: 6 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Arealene er hentet fra
tilstandsrapport. Areal og rom er angitt og definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent fra
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEAR
1951

TOMT

Fellestomt 18285 kvm

Fellesomréder opparbeidet med asfalterte internveier,
sittebenker, lekeapparater, plenarealer, prydbusker og diverse
beplantning.

PRISANTYDNING
5150 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Stale Gran Skgien Takstdato: 07.06.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 129 102,- pr. 01.05.24
Andel fellesformue: kr. 44 384,- pr. 31.12.2023

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 5150 000,- (Prisantydning)
kr 129 102,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5 279 102,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Gebyr utlysing forkjepsrett)

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 288 283,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjgperpakke (valgfritt))

kr 5 296 533,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD

Kr. 3 364,- pr. mnd.

Herav:

Felleskostnader: kr. 3 206,-
Trappevask: kr. 158,-

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfere gkning i felleskostnadene. Det er ogsé
normalt at det foretas en arlig indeksregulering av
felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Tv-anlegg, kommunale avgifter, drift & vedlikehold,
forretningsfererhonorar, felles bygningsforsikring mm.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS garanterer for overforsel til borettslaget
hver méned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 - tolv- méneder regnet fra
oppsigelsesdato.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Jonas Rger Due Susanne Thybell

Beskrivelse

BESKRIVELSE



Velkommen til Birch-Reichenwalds gate 12 - en lekker & lys 3-
roms endeleilighet i byggets toppetasje! Her vil du bo sveert
sentralt og attraktivt til, med en rekke servicefasiliteter i
nzrheten.

Leiligheten har en giennomgéende god standard med en ideell
planlesning bestédende av entré, stue med &pen kjokkenlasning,
2 soverom & bad. Stuen farer ut til en flott balkong hvor du kan
nyte herlige solforhold. Dette er en perfekt bolig for deg som
@nsker 8 bo sentralt i flotte og frodige omgivelser.

Verdt & merke:

- Lekker 3- roms endeleilighet beliggende i et veldrevet
borettslag

- Ingen dokumentavgift

- God standard

- Ideell planlgsning

- Kjokken fra 2020

- 2 store boder

- Felles sportsbod med plass til sykler, barnevogn etc
- Balkong pé 6 kvm

- Gode solforhold og herlig utsyn

- Mulighet for parkeringsplass

- Sentral beliggenhet med naerhet til alt

- Gode kollektivtilbud

Her vil du trives - velkommen til visning!

PARKERING

Borettslaget har parkeringsplasser og garasjeplasser som leies ut
etter ventelister og eget reglement. Forgvrig parkering i gate
etter gjeldende bestemmelser. For parkering pa Oslo kommune
sine plasser koster det for bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar
hybridbil kr. 5400,- pr. &r. Elbil (helelektriske) kr. 1620 pr. r.
Motorsykkel og moped kr. 2700,- pr. &r.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Birch-Reichenwalds gate 12 er en hyggelig andelsleilighet med
attraktiv beliggenhet pé Sandaker/Sagene. Omradet har de
senere arene gjennomgatt en totalforvandling og anses né som
et urbant, levende og morderne bydel. Den siste tiden har ogsa
antall beboere og brukere av omradet okt betraktelig, noe som
har fort til etablering av en rekke nye serveringssteder og
butikker.

Dagligvarehandelen kan gjeres ved bl.a. Meny, Kiwi, Coop Mega
og Rema 1000. Ikke langt unna eiendommens beliggenhet finner
man Storo Storsenter, et kjgpesenter som ligger sentralt pd
Storo og Nydalen i bydel Sagene i Oslo. Kjgpesenteret har totalt
ca. 130 butikker, med blant annet Vinmonopolet, klesbutikker,
matbutikker, Boots og Vitus apotek. Storo-klinikken er ogsa &
finne pa senteret, som er ett tverrfaglig helsesenter med leger,
kiropraktorer, massasjeterapeut og psykolog. Videre finner du
Storo-kiropraktorklinikk som er en tverrfaglig klinikk som tilbyr
kiropraktikk og fysioterapi. Like ved Storo Storsenter finner du
0gsé Norges starste kinosenter og landets eneste IMAX-kino.

Kinoen inneholder hele 14 saler, og betegnes som den storste
og eneste salen i Norge som er utstyrt med IMAX-teknologi,
kinosalen har ogsé Nordens sterste kinolerret. Her kan man nyte
en fantastisk filmopplevelse. Et kort stykke unna Storo-senteret,
finner du Torgbygget pa Nydalen. Som byr pd ulikt servicetilbud
som matvarebutikker, restauranter/cafeer, bakeri, apotek og
blomsterbutikk. Her er det ogsé ulike legetjenester som tannlege
og medisinsk senter, i tillegg finner du ogsé vinmonopol pé
torget.

Med en kort g&- eller lgpetur kan du ta deg til Grefsenkollen.
Grefsenkollen er kjent for sin vakre utsikt over Oslo og
Oslofjorden, og det er et populeert sted for turer, sykling og
andre friluftsaktiviteter. P4 toppen av Grefsenkollen finner man
ogsé Grefsenkollen restaurant, som tilbyr mat og drikke med
panoramautsikt. Omrédet rundt Grefsenkollen er dekket av skog
og har flere turstier, noe som gjor det til et ideelt sted for
rekreasjon og naturopplevelser.

Videre har du St. Hanshaugen, Grinerlokka, Grgnland og Oslo
Sentrum som ligger i tillegg godt innen rekkevidde med alt det
innebeerer av fasiliteter og servicetilbud.

Né&r det gjelder treningstilbudet, s& har neeromradet flere gode
fasiliteter og alternativer & by pa. Du har blant annet Maridalen
hvor du kan nyte flotte og rolige sykkelturer pa flotte
sykkelveier. Her har man ogsa tilgang til et fantastisk utvalg av
turstier, bade til fots og pa ski, i tillegg til pa sykkel. Videre er det
kort vei til Sognsvann og Nordmarka. P& Sognsvann er det eft
flott friareal med gode muligheter for pikniker, bading, fisking,
géturer, loping og langrenn. Turveien rundt vannet er en av
Norges mest brukte g&- og lapestier. Veien er opplyst og
rullestolvennlig. Nordmarka er et annet flott alternativ med flott
turomrédet. Like i neerheten, ligger ogsé Grefsenkollen med
muligheter for motbakketrening til fots eller pa sykkel. Helt pa
toppen, kan man nyte den fantastiske utsikten over hele Oslo
by. Her kan man ogsé nyte ett godt méltid pa Grefsenkollen
Restaurant. For den treningsglade, s& har man SATS pé& Nydalen
og pé Storo, samt EVO treningssenter pa Nydalen. Andre
treningstilbud du har i neeromradet er: Crossfit Oslo, Imperia
Gym, Athletica Nydalen og Driv Trening AS for & nevne noen.

Akerselven renner gjennom Nydalen og forsterker den idylliske
opplevelsen av omrédet. Turstien langs Akerselva starter ved
Maridalsvannet og gér helt ned til Vaterland i Oslo Sentrum.
Dersom du felger den &tte kilometer lange stien hele veien
passerer du béde industrihustorie, fossekraft, bade- og
rekreasjonsomrader, fiskeplasser, skogomréder og dyre- og
planteliv.

Fra Storo kan man benytte ulikt kollektivtilbud, alt mellom buss,
trikk og t-bane. Ikke lang unna Storo kan man ogsé ta toget fra
Grefsen.

Bade t-bane, buss og trikk kjerer innover mot indre
sentrumskjerne, som er et knutepunkt for det meste av
kollektivtilbud, her kan man benytte seg av alle linjene, blant
annet ogsé flytoget som kjerer inn mot Oslo Sentrum.



TOMT
Fellestomt, 18285 kvm

ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pé oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE
Barnehager:

Lilohagen Fus Barnehage (1-5 2r)
Lillo Gérd Barnehage (0-5 &r)
Nordpolen Fus Barnehage

Barneskoler:

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.)
Nordpolen skole (1-10 kl.)
Bjolsen skole (1-10 kl.)

Ungdomsskoler:

Nordpolen skole (1-10 kl.)
Bjolsen skole (1-10 kl.)
Morellbakken skole (8-10 kl.)
Frydenberg skole (8-10 kI)

Videregéende skoler:
Nydalen videregéende skole
Foss videregaende skole

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Trikk 11, 12 og 18 fra Grefsenveien.

T-banelinje 4 kan benyttes fra Storo T-bane stasjon. Linje 4 mot
Bergkrystallen via Majorstuen.

Oslo Sentrum er et knutepunkt for de aller fleste kollektive tilbud.

Her kan en ogsa benytte seg av flytoget som kjerer til Oslo
flyplass.

Innhold

INNEHOLDER

Leilighet beliggende i byggets 4.etasje. Adkomst via felles
trappegang. Leiligheten har callinganlegg. Leiligheten bestér av
entré, bad, stue/kjokken

og to soverom. Utgang fra stue til balkong pa ca. 6 kvm.

BYGGEMATE

Informasjon om byggemaéte er hentet fra tilstandsrapport utfort
av bygningssakyndig Stéle Gran Skoien:

Boligbygg over fire etasjer samt kjeller og loft. Bygningen har
stopt gulv mot grunn. Grunnmur, baerende konstruksjoner og
skillende dekker av mur og

betongkonstruksjoner. Fasader utfort i pussede og malte flater
samt felter med panel. Yttertak av saltaksform i
trekonstruksjoner utvendig tekket

med takstein (taket er ikke besiktiget). Glatt entréder med

kikkehull og sikkerhetslas i brannklasse B30 og lydklasse 40dB.
Balkongder og vinduer
med karmer av tre i 3-lags glass fra 1985.

Kort oppsummert tilstandsgrad fra tilstandsrapport utfert av
takstmann:

Det er gitt TG1 pa:

Bad - Adkomst fra entré, herunder:

Overflater himling - Fallforhold (gulv) - Avigpsrer (ink.sluk) -
Slukets tilkomstmuligheter for rengjoering - Slukets plassering i
forhold til at vann utenfor dusjsonen kan n& det - Ventilasjon -
Fukt i tilliggende konstruksjoner.

Kjokken, herunder:

Avlgpsrer - Varmtvannsbereder - Ventilasjon - Innredning.
@vrige rom, herunder:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv -
Ventilasjon (Gjelder kun for P-ROM)

Etaskjeskillere, herunder:

Skjevhetsméling.

Tekniske anlegg, VVS anlegg, herunder:

Hovedstoppekran - Avlgpsror

Brann, herunder:

Brannslokkingsutstyr - Rgykvarslere - Brannskiller.

Balkonger, terrasser, veranda etc., herunder:

Utkragede eller understgttende konstruksjoner

Det er gitt TG2 pa:

Bad - Adkomst fra entre, herunder:

Vannrer, saniteerutstyr / innredning, overflater vegger, overflater
gulv, membran, tettesjikt og overgang til sluk.
Kjokken, herunder:

Vannror

@vrige rom, herunder:

Innerderer

Tekniske anlegg, VVS anlegg, herunder:
Vannrer.

Elektrisk anlegg, herunder:

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
Dorer og vinduer, herunder:

Vinduer og derer.

For ytterligere informasjon om byggemaéte se tilstandsrapport
som ligger vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg
grundig inn i rapporten. Som kjgper anses man kjent med de
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til & kontakte
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske sparsmal.

PRIMZERROM
Primaerrom: 55 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 66 kvm

BODER
Leiligheten disponerer i tillegg en bod pé loft pa ca. 11 kvm i
gulvflate merket nr. 413, samt en bod i kjeller pa ca. 5,5 kvm



merket nr. 413.
Felles sportsbod for barnevogn og sykler i oppgangen.
Der mulig & leie ekstra bodplass. Ta kontakt med styreleder.

Standard

STANDARD

Entré

Velkommen inn! Det fgrste du vil mgte i leiligheten er en praktisk
og romslig entré. Entréen har gode mableringsmuligheter for
oppbevaring til yttertoy og sko. Entréen skaper et seerdeles flott
forsteinntrykk av leiligheten. Videre kan du deretter ta deg inn til
de resterende flotte rommene leiligheten har & by pa. Glatt
entréder med kikkehull og sikkerhetslas i brannklasse B30 og
lydklasse 40dB.

Stue

Leilighetens stue er av god staerrelse med en tilhgrende genergs
takheoyde, noe som skaper en god romfalelse. Det er god plass
til sofagruppe og tilherende mablement. Rikelig med naturlig
lysinnslipp slippes inn gjennom de flotte vinduene, noe som far
stuen til 8 fremstd som sveert lys og &pen. Det er flere
mgbleringssoner i stuen, med plass til en stor spisegruppe.
Dette gjer stuen til et naturlig samlingspunkt i boligen og gir deg
ogsé muligheten til & skape en stue etter din helt egen smak.
Videre kan du ta deg ut til den herlige balkongen pa 6 kvm.

Kjokken

Flott og sosialt kjokken av &pen lgsning mot stue med tilherende
kigkkeninnredning fra 2020 med glatte fronter og benkeplate av
laminat. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stdl med ett-greps
armatur. Det er flislagt mellom kjokkenbenk og overskap, samt
benkeskapsbelysning og stikkontakter under overskap.
Kjokkenet byr pé integrerte hvitevarer som kjeleskap med
frysedel, oppvaskmaskin og komfyr, samt nedfelt
induksjonstopp tilkoblet komfyrvakt. Det er ventilator i overskap.
Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter fra 2018 er plassert i
benkeskap. Lekkasjestopper og stoppekraner er plassert under
oppvaskkum. Vannrgr av typen plast og kobber.

Folgende er gitt TG2:
Vannror

Bad

Flott flislagt bad fra 2006 med gulvvarme.
Baderomsinnredningen bestér av vegghengt servantskap med
skuffer, benkeplater av laminat, ovenpéliggende servant med
ett-greps armatur, samt innfelt skap i vegg over toalett.
Nedsenket himling av malt flate med downlights. Det er speil
med belysning p& vegg over servant. Dusj p& gulv med glassder
med dusjarmatur tilkoblet veggmontert h&nd- og regndus;.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Avtrekksventil er
plassert i himling. Vannrer av typen rer-i-rer og kobber, avigpsror
av plast og stgpejern. Stoppekran plassert bak luke ved toalett.
Det er opplegg for vaskemaskin. Her far du en god folelse av
velveere i eget hjem!

Folgende er gitt TG2:
Vannrgr - Sanitaerutstyr / innredning - Overflater vegger -

Overflater gulv - Membran, tettesjikt og overgang til sluk

Balkong

Stuen farer ut til en nydelig balkong pé ca. 6 kvm. Her kan du
nyte ypperlige solforhold pd sommerstid fra ca. kl. 12- 19. P
lyseste tid pad aret vil man kunne fa ekstra kveldssol til kl. 21
dersom man fjerner avtagbar solskjerm pa siden. Videre byr
balkongen pé herlig, frodig utsyn og omgivelser som kan nytes
aret rundt, inkludert koselig fuglekvitter. Det er god plass til
utenders mgblement og grill. Balkongen blir til et naturlig sosialt
samlingspunkt pé de varmere &rstider. Balkongen er belagt med
fliser og har rekkverk av metall og fasadeplater, og byr pa
stikkontakter og terrassevarmer.

VVS og teknisk

- Vannrer av typen ror-i-rer og kobber.

- Avlgpsrer av plast og stgpejern.

- Stoppekraner plassert pa bad og kjekken.

- Varmtvannsbereder plassert i kjgkken.

- Mekanisk avtrekk pa bad i kombinasjon med tilluftsventiler i
vegger.

Overflater

- Gulvflater belagt med laminat.

- Vegg- og himlingsflater av tapetserte og malte flater.
- Hvite profilerte innerdeorer.

Velkommen til en hyggelig visning!

For den utfyllende tekniske standard for evrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger ferdigattest datert 10.06.2003 som omhandler
skiftning av sluk 2. etg.

Det foreligger ferdigattest datert 23.03.2011 som omhandler
rehabilitering av baderom.

Det foreligger ferdigattest datert 1951 som omhandler boligblokk.
Det foreligger ferdigattest datert 18.08.1992 som omhandler
balkonger og fasade.™

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen datert 15.12.90.
Disse samsvarer med dagens bruk av boligen.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerklzering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklzering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske
anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller

kontroll av skjult anlegg.

Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er



elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle
vurderinger og selgers informasjon. P& generelt grunnlag
anbefales det alltid & gjennomfere en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Fast
tilkobling.

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pd utette kabelinnferinger i inntak og/eller
sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Né&r ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt
rehabilitert: Ukjent arstall.

Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar: Nei.
Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei.

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar
med denne: Ja.

Har det veert utfert egeninnsats eller ufagleert arbeid pé det
elektriske anlegget: Nei.

Fungerer hvitevarer som folger boligen: Ja.

Sikringsskap med automatsikringer og stremmaler plassert i
felles trappegang. Leiligheten har hovedsakelig skjult elektrisk
anlegg.

Folgende er gitt TG2:

Manglende lokk pé utekontakten.

Det er kun fremlagt samsvarserklaering pa deler av det elektriske
anlegget, montert etter 1999.

Det anbefales 8 se sjekkliste for dokumentasjon.

OPPVARMING
- Oppvarming med elektrisitet.
- Gulvvarme pé bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rgd -
Energikarakter F

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 pé inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pé faktureringstidspunktet. Ved eierskifte mé
kKigper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seg
imellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 3 364,- pr.mnd.
Tv-anlegg, kommunale avgifter, drift & vedlikehold,

forretningsfererhonorar, felles bygningsforsikring mm.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
Névaerende eier har et stremforbruk som tilsvarer ca. 10 500
kwh i 2023. Utgiftene er basert pa ndveerende eiers forbruk.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
La&nenummer: OBBK02-98207791938
Type I&n: Annuitetslan

Restsaldo: kr. 26 611 386,-
Restlgpetid: 25 &r, 1 mnd

Terminer per ar: 12

Rente: 5,75% flytende

Andel restsaldo: kr. 127 499,-

Andel kapitalkostnad: kr. 801,-

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

RRSREGNSKAP

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets
eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. Informasjon om
borettslagets forventede gkonomiske 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.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap).
Dette er naermere omtalt i &rsregnskapet under noten for
udekket tap.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot
egenkapital. Eventuelt avdrag péa langsiktig gjeld (1&n) er ikke tatt
hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt
gjeld) viser borettslagets likviditet. De disponible midlene ber til
enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for
videre drift.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige forsikring Polisenummer: 86197317

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsaret 2022: Som primaerbolig Kr. 1 333
082,- Som sekundaerbolig Kr. 5 065 712,-

BORETTSLAG

Borettslaget bestér av 185 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1
tjenesteleilighet. Storo Borettslag er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer
948546051, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune.

Forste innflytting skjedde i 1948. Tomten ble kjapt i 1986.



Styret kan kontaktes pé e-post storo@styrerommet.no eller via
Vibbo https://vibbo.no/storo. Her finnes ogsa mer informasjon
om boligselskapet og ditt boforhold bl.a. oversikt over din bolig,
felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Styrets arbeid

Det er i 2023 avholdt 11 styremeater, regnskapsmete, og
generalforsamling. Styret har arrangert vér- og hastdugnad med
sveert godt oppmate fra beboerne. | forbindelse med
vardugnaden ble det ogsé organisert grilling ved lekeplassen.
Styret har i 2023 hatt ekstra fokus pd HMS. Vaktmester og ett
styremedlem har deltatt p& HMS-kurs i regi av OBOS, og det er
innhentet HMS-egenmelding fra beboerne med god svarprosent.
Styret folger opp

det som ble rapportert inn gir veiledning der ansvaret ligger hos
beboerne selv.

Den viktigste saken for styret har veert hdndtering av strammere
okonomi som fglge av gkte rente- og stremkostander, samt
utsiktene til betydelig gkte kommunale avgifter. Som felge av
disse kostnadsgkningene ble det vedtatt ytterligere reduksjon i
drifts- og vedlikeholdsbudsjettet for 2023. Driftsbudsjettet bar
over tid ikke ligge pa dette lave nivdet, men tiltaket er nedvendig
for & unnga alt for store gkninger i felleskostnadene. Til tross for
dette var det nedvendig & gke husleien fra 1. juli 2023, og
ytterligere gkninger kan bli nedvendig.

Storre vedlikehold og rehabilitering

2023

Varmeviftene i BR18-22 og BR24-28 ble byttet ut med
energibesparende tarkere fra EI-Bjorn.

Utbedret ujevne plenoverflater; beskjaering av treer utfert av
arborist.

2022

Det ble etablert ny isolering av vannrgrene i kjellerne.

Siste rest av de gamle (utgatte) utelampene ble byttet ut.
Det ble utfort en del re-/nyplanting etter dede busker og bl.a.
etablering av ladeopplegg ute. Det ble ogsa etablert steinbed
under balkongene pa heyblokka.

Ny terketrommel i BR24-28.

Det er blitt utfert nedvendig vedlikehold og reparasjoner av
heisene i hoyblokka.

2021

Alle ventilasjonskanaler ble renset av Moe ventilasjon, og alle
egenmonterte elektriske vifter kartlagt.

Olimbs arbeid med rarfornying ble avsluttet varen 2021.

Alle bodvegger i kjelleren ble malt.

Kjellergulvene ble slipt, polert, og impregnert av Respo Terrazzo.
Det ble lagt trékkheller over gresset pa enden av BR16.

Plass 27-41 p& uteparkeringen ble klargjort for lading av elbil med
Zaptec sitt ladesystem. Total kapasitet er ca. 20 kW,

og stremmen hentes fra GV41-45.

Bredbéndsforbindelsen ble oppgradert til Docsis 3.1 av Telia
ifom. ny kollektiv avtale.

Rerfornyingen ble avsluttet.

2020

Rerfornyingen har pagatt giennom hele 2020, og avsluttes
sommeren 2021.

Det ble montert nye roykvarslere (10-ars batteri) i alle leiligheter
og pulverapparater ble delt ut.

Gamle rer for vannbéren varme ble fiernet fra kjellergangene.

Det ble installert nye vaskemaskiner i BR24-28 og GV35-39, samt
en ny terketrommel i BR12-16.

Det ble lagt brostein pa alle sykkelparkeringene.

Det ble plantet hekk langs gangveien mellom BR22 og BR34.

2019

Alle lamper pé loft og i kjeller er blitt byttet til LED lamper med
bevegelsessensor.

Utebelysningen bra BR30-34, forbi flaggstanga, opp mot
lekeplassen, og

foran hayblokka ble byttet. De gamle var gétt ut av produksjon
0g Vi var tomme for

reservedeler.

Rerfornyingsprosjektet ble startet opp hasten 2019.

Det er installert to nye vaskemaskiner, i GV35-38 og BR24-28.
Det ble installert ladeopplegg fra Zaptec pa alle
parkeringsplasser i garasjen.

Borettslaget har god vedlikeholdshistorikk, vennligst se
arsberetningen for naermere informasjon.

FORRETNINGSFORER
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen.
Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, mé alle
vaere medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent.
Innmelding koster kr. 500,- og &rskontingent dekkes gjennom
felleskostnadene.

STYREGODKJENNING

Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

FORKJOPSRETT

Det foreligger forkjopsrett for borettslagets og OBOS
medlemmer. Parallellavklaring er igangsatt. Ta kontakt med
megler eller forretningsfarer for ytterligere opplysninger om
meldefristen.

Fristen for OBOS til & gjere forkjopsrett gjeldende er 5 hverdager
fra OBOS mottar skriftlig melding om at bud er akseptert, men blir
ofte avklart raskere enn dette.

Gebyr for forh&ndsavklaring av forkjgpsretten er kr. 7 981,-.
Dersom forkjopsretten benyttes bortfaller gebyret knyttet til
forh@ndsavklaring og det betales et likelydende belgp for &
benytte forkjgpsretten.

Diverse



DYREHOLD

Dyrehold er tillatt med vilkér og tillatelse kan trekkes tilbake av
styret. Det er kun tillatt med hund og katt s& fremt beboeren
innhenter skriftlig samtykke fra alle beboere i oppgangen og
forelegger disse for styret for godkjenning for anskaffelse.

DIVERSE

Folgende folger ikke boligen ved salg:
- Veggfeste til tv i stuen

- Vegghengt bokhylle i stue

- Vegghengt speil i gang

- Vaskemaskin

Kun integrerte hvitevarer medfelger handelen. Se forovrig
vedlagte lasoreliste.

ANNET

Selger opplyser om folgende i egenerklzeringsskjemaet:

- Selger opplyser at forrige eier for 2016 redegjorde for
vannskade i gulv (kjgkken) som borettslaget utbedret og byttet
gulv.

- Selger opplyser om at de kjenner til at det har veert utfort
arbeid pa bad/véatrom av fagleerte. Firmaet de brukte var: Alfa
termografi AS EL-VAR. Utfert av Freddy Alund, arbeidet som var
gjort: Skjotet defekt varmekabel hasten 2018. Det foreligger
dokumentasjon pa arbeiderne, og dette er delt med takstmann.

- Selger opplyser om at de kjenner til at det er/ har veert utfort
arbeid/kontroll p& vann/avlep. Dette er utfort av fagleerte og
firmaet som utferte dette er Olimb Rerfornying AS. Rerfornying i
alle blokker i regi av borettslaget, sommeren 2020.

- Selger opplyser om at de kjenner til at det har veert utfort
arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks: oljetank,
sentralfyr, ventilasjon). Dette er utfert av firmaet Elektro Sivert
AS, Montera AS. Elektro Sivert AS (2018): Opplegg av ny
stikkontakt soverom og opplegg ny tilfersel VVB m/ny
jordfeilsautomat i sikringsselskap. Montera AS (2020) EL-arbeid
ifm. montering nytt kjgkken, inklusiv ny jordfeilsautomat.

- Selger opplyser om at det foreligger samsvarserklaering for hele
eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg) og at dette er delt med takstmann.

- Selger opplyser om at det har blitt utfert kontroll av el-anlegget
og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon) Bade Elektro Sivert AS (2018) og Montera AS (2020)
utferte kontroll av el-anlegget.

- Selger opplyser om at de kjenner til at det foreligger
skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
malinger - de henviser til salgsoppgave fra forrige eier i 2018.

- Selger opplyser at de kjenner til vedtak/forslag til vedtak om
forhold vedrgrende eiendommen som kan medfere gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld. Selger opplyser at styret varslet i
november 2022 at det kan bli nedvendig med marginal gkning av
felleskostnadene fra 1.juli 2023, men vil avvente vedtak om
dette til varen 2023.

Videre opplyser selger om disse tilleggskommentarene:
Fagleert arbeid utover det som allerede er nevnt:

- Ny VVB installert av Torbjern @degérden AS, hgsten 2018
- Waterguard installert pd kjokken av Andersen og Larsen

Rerleggerbedrift AS, hgsten 2019
- Kjokkenet pusset opp av Montera AS, hgsten 2020

Selger opplyser om folgende utferte oppgraderinger:

- Malt vinduer og karmer 2023 og dgrer i 2024

- Pusset opp hele kjgkkenet hgsten 2020. Installert waterguard
og komfyrvakt.

- Ny varmtvannsbereder hgsten 2018

- EL- arbeider 2018 ifbm ny stikkontakt soverom og generell
opprydding i sikringsskap

- Skjotet defekte varmekabler bad hest 2018

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie. Det foreligger dokumentasjon pa
arbeiderne og det er delt med takstmann. Videre er det ogsa
utfert arbeid/kontroll p& vann/avlep. Dette er utfert av fagleerte
og firmaet som utferte det er Olimb rerfornying AS. Det ble utfart
rerfornying i alle blokker i regi av borettslaget, sommeren 2020.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter fglger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Folgende tinglyste heftelser folger borettslagets eiendom:
1950/5267-1/105 Best. om vann/kloakkledn.

06.05.1950

Med flere bestemmelser

1968/7656-1/105 Best. om adkomstrett
30.05.1968

rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:76 Bnr:217
Med flere bestemmelser

1986/42945-2/105 Best. om vann/kloakkledn.
16.07.1986

2013/272858-1/200 Jordskifte

08.04.2013

Jordskiftesak 0200-2010-006 Grefsen Stasjonsby
Gjelder denne registerenheten med flere

Grunndata:

1946/11345-1/105 Registrering av grunn

19.11.1946

Denne matrikkelenhet opprettet fra:Knr:0301 Gnr:76 Bnr:104



1987/87520-1/105 Registrering av grunn

29.12.1987

Utskilt fra denne matrikkelenhet:Knr:0301 Gnr:76 Bnr:277
EIENDOMMEN ER GATEGRUNN

UTLEIE

Iht. brl. § 5-4 (2) har andelseieren mulighet til korttidsutleie i
opptil 30 dager i lopet av aret. Andelseier kan ikke uten
samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen til
andre. Andelseier kan overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste arene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved seerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved
sporsmal.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

Borettslaget er selv ansvarlig for private stikkledninger til
bygningen.

REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformal. For mer informasjon om
reguleringsforhold kontakt megler eller sek pa
saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og bygningsetatens
hjemmeside.

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

For mer informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i
naerliggende omréder anbefaler vi et sek pa Oslo kommunens
portal for saksinnsyn:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Store deler av Oslo er omfattet av reguleringsplan S-4220,
vedtatt 15.03.20086, revidert 12.06.2013 og 17.3.2015,
"Smahusplanen”. Smahusplanene er under revisjon, og i pdvente
av ny regulering er det ogsé vedtatt et midlertidig tiltaksforbud
pa eiendommene som er omfattet av denne planen. Selv om
Sméhusplanen og tiltaksforbudet ikke gjelder denne
eiendommen, kan det veere av interesse 8 kjenne til revisjonen
0g du kan lese mer om dette her:
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/revisjon-av-s
mahusplanen/

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5150 000,- (Prisantydning)
kr 129 102,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5 279 102,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Gebyr utlysing forkjepsrett)

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 288 283,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjgperpakke (valgfritt))

kr 5 296 533,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjspesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Visningshonorar (Kr.2 500)

Markedspakke (Kr.15 500)

Tilrettelegging (Kr.5 000)

Grunn og forsikringshonorar (Kr.3 750)

Grunnpakke borettslag (Kr.18 765)

Oppgjer (Kr.7 500)

Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5 279 102,-) (Kr.52
791,02)

Totalt kr. (Kr.105 806,02)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
51-23-0020



Kjgpsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom pa at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles fil
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pé
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pé knappen "Gi bud” i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du f&
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pa, feor du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjoperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjepet. Kjepere (ikke juridiske
personer) kan ogsa velge & kun tegne boligkjgperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjoper setter seg grundig inni alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og
selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til & undersoke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger
a kjogpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersokelsen. Dersom det er behov
for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rddferer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig fer det legges inn
bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt
uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut i fra at det virket inn p& avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet
i tide p& en tydelig méte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjeper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjeper mé forvente og vil ikke utgjere
en mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kioper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pé kr 10 000
(egenandel). Dersom kjeper ikke er forbruker selges
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon
om kjepers undersekelsesplikt, herunder oppfordringen om &
underseke eiendommen noye, gjelder ogsa for kjopere som ikke
anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp menes kjop av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven pélegger megler & gjennomfere
kundetiltak av béde selger og kjgper. Dersom kjoper ikke bidrar
til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjgpet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
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