


2 Nåkkves vei 1

Lys 2‑roms i 11. etasje  
med panoramautsikt over  
Oslo | Balkong | Heis |  
vann og fyring inkl.
Lys og arealeffektiv 2‑roms andelsleilighet beliggende høyt og fritt i  
11. etasje i et etablert borettslag på Tveita. Fra leiligheten og  
balkongen kan du nyte en fantastisk utsikt over store deler av Oslo.  
Boligen har en praktisk planløsning og gode lysforhold. Bygget har  
heis, og leiligheten disponerer ekstern bod samt felles vaskeri i hver  
etasje.

Høydepunkter:
- Parkering utendørs om ønskelig
‑ Beliggende i 11. etasje med fantastisk utsikt over Oslo
‑ Balkong på ca. 6 m² med utgang fra stue
‑ Lys stue med åpen kjøkkenløsning
‑ Praktisk planløsning med soverom og omkledningsrom
‑ Kjøkken med integrerte hvitevarer
‑ Garderobeløsninger i entré og omkledningsrom
‑ Ekstern bod i 1. etasje samt skapbod i samme etasje
‑ Heis i bygget
‑ Felles vaskeri i hver etasje
- Kun 500m til t-bane

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 950 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 296 915,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 256 711,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 389,‑
Selger:	 Inger Kristin Fløystøl
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1967
BRA‑i/ BRA Total	  43/ 45 kvm
Tomtstr.:	 34951 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 1
Gnr./ bnr.	 Gnr. 140, bnr. 36
Andelsnr.:	 676
Oppdragsnr.:	 1007260031

Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  

Mobil	 906 42 614
E‑post	 martin.ommundsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 43 kvm
BRA ‑ e: 2 kvm
BRA totalt: 45 kvm
TBA: 6 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

11. etasje
BRA‑i: 43 kvm Bad, Entré, Stue/ kjøkken, Soverom, Omkledningsrom
BRA‑e: 2 kvm Ekstern bod.

TBA fordelt på etasje
11. etasje
6 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Innvendig areal er oppmålt på stedet. Leiligheten disponerer en skapbod i felles  
kjølerom i 11.etasje.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
34951 kvm

Tomtebeskrivelse
På forsiden er det beplantning, gangveier og biloppstillingsplasser. Tomten er  
opparbeidet med fine grøntarealer på baksiden av blokken med sittegrupper og  
lekeplass for barn.

Beliggenhet
Leiligheten har en sentral, men samtidig rolig beliggenhet på Tveita i et veletablert og  
barnevennlig boligområde. Her bor du med kort avstand til skoler, barnehager,  
kollektivtransport, servicetilbud og flotte rekreasjonsområder.
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Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres på Extra, Meny eller Rema 1000. Tveita senter  
ligger kun få minutters gange unna og tilbyr et bredt utvalg av butikker,  
serveringssteder og servicetilbud, inkludert lege, tannlege og apotek. Senteret har over  
60 butikker og tjenester, og dekker de fleste daglige behov. For ytterligere  
shoppingmuligheter er også Coop Obs, IKEA, Alna Senter og Bryn Senter lett  
tilgjengelige.

Rett utenfor bygget ligger Tveitaparken, et hyggelig grøntområde opparbeidet i  
forbindelse med Groruddalssatsningen. Her finner du sitteplasser, felles grill, vakre  
rosebed og Tveita parsellhager ‑ et populært samlingssted på sommerstid.

For den aktive byr området på gode trenings‑ og fritidsmuligheter. Østmarka ligger i  
gangavstand og tilbyr flotte tur‑ og rekreasjonsmuligheter året rundt, med turstier,  
sykkelruter, bade‑ og fiskevann om sommeren, samt oppkjørte skiløyper om vinteren. I  
nærområdet finner du også treningssentre, kunstgressbane, Alnaparken ridesenter og  
Furuset Forum med både svømmehall, is‑ og håndballhall.

Tveten gård ligger en kort spasertur unna og er en historisk oase med røtter tilbake til  
1700‑tallet. Her arrangeres det blant annet søndagskafé, konserter og ulike  
kulturarrangementer som gjør stedet til et hyggelig møtested i nabolaget. I dalbunnen  
renner også Alnaelva ‑ Oslos lengste elv ‑ som slynger seg gjennom naturskjønne  
omgivelser på vei mot sentrum.

Området har svært gode kollektivforbindelser. T‑bane linje 2 fra Tveita stasjon tar deg  
til Oslo sentrum på rundt 10 minutter. Buss nr. 58 går til blant annet Nydalen, og  
flybussen stopper i Tvetenveien. Det finnes også nattbussforbindelser.

For barnefamilier ligger både barnehager og skoler i kort avstand, med blant annet  
Tveita barneskole og Haugerud skole i nærheten.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Tveita skole (1‑7 kl.), 0.6 km
Trosterud skole (1‑7 kl.), 1.3 km
Godlia skole (1‑7 kl.), 1.6 km
Trasop skole (1‑7 kl.), 1.7 km
Haugerud skole (8‑10 kl.), 1.3 km
Hellerud videregående skole, 0.6 km
Ulsrud videregående skole, 4.6 km

5Nåkkves vei 1



Smalvollskogen barnehage (0‑5 år), 0.2 km 
Vassenga Fus barnehage (1‑5 år), 0.4 km
Lohøgda barnehage (0‑6 år), 0.5 km 

Skolekrets
Tveita skole.

Offentlig kommunikasjon
Nåkkves vei, 0.2 km
Tveita, 0.5 km
Alna stasjon, 3.5 km
Oslo S, 11.2 km

Bygningssakkyndig
Stian Hedels

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
2‑roms andelsleilighet i boligblokk med en skapbod i kjølerom i samme etasje og en  
ekstern bod i 1.etasje. Leiligheten ligger i 11. etasje med balkong. Bygningen er  
oppført i 1967, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige  
forhold.

Utvendige bygningsdeler:
‑ Grunnmur i betong.
‑ Yttervegger i betongkonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
‑ Yttertak i flatt oppforet betongdekke tekket med takpapp/ folie.
Innvendige bygningsdeler:
‑ Felles trapper i betong.
‑ Etasjeskiller i betong.
‑ Dørcalling.
‑ Bygningen har personheis.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Svar: Ja

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
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1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
Firmanavn: Vet ikke
Beskrivelse av arbeidet: Takstmann har info om årstall, hva som ble gjort og hvem som  
utførte jobben

Innhold
Leiligheten ligger i 11. etasje og har et internt bruksareal på 43 m². Planløsningen  
består av entré, stue med åpen kjøkkenløsning, soverom, omkledningsrom og bad.  
Planløsningen oppleves arealeffektiv og gir gode soner for både opphold og  
oppbevaring.

Stuen er et lyst oppholdsrom med gode vindusflater som slipper inn rikelig med  
dagslys. Herfra er det utgang til balkongen på ca. 6 m² hvor du kan nyte en fantastisk  
utsikt over store deler av Oslo by. Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av  
oppholdsrommet og gir en luftig og attraktiv uteplass.

Kjøkkenet er integrert i oppholdsrommet og har en innredning med høyglansede  
fronter, enkelte glassfronter i overskap, heltre benkeplate og nedfelt kum i rustfritt stål.  
Integrert induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin gir en funksjonell og praktisk  
kjøkkenløsning.

Badet er flislagt og utstyrt med dusj med innfellbar glassdør, servant med  
baderomsinnredning og vegghengt toalett. Det er også elektrisk gulvvarme på badet.

Soverommet ligger i tilknytning til stue/ kjøkken og har tilhørende omkledningsrom  
med skyvedørsgarderobe. I entréen finnes også plassbygget garderobeskap som gir  
gode oppbevaringsmuligheter.

Leiligheten disponerer en ekstern bod i 1. etasje samt en praktisk skapbod i felles  
kjølerom i samme etasje som leiligheten. Fra stuen er det utgang til balkongen på ca. 6  
m², hvor den høye plasseringen i bygget gir en imponerende utsikt over byen. Det er  
fellesvaskeri i hver etasje. 

Standard
Vinduer: 
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2010.

Ytterdører: 
Entrédør i brannklasse EI‑30 med 38 desibel lydmotstand. Balkongdør med tolags  
isolerglass, produsert i 2010.

Innvendige dører: 
Skyvedør med speilfronter mot omkledningsrom. Glatte innvendige dører for øvrig.
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Etasjeskiller: 
Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende  
rom:
‑ Stue/ kjøkken og entré.

Balkonger, terrasser ol.: 
Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 6 m². Dekke i betong og  
rekkverk i betongkonstruksjon med håndløper i metall.

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner: 
Avløpsrør i plast internt i leiligheten. Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med  
fordelerskap i badet. Leilighetens hovedstoppekraner for varmt‑ og kaldtvann er  
lokalisert i fordelerskapet. Tilførsel av vann til installasjoner ligger skjult i  
konstruksjonen.

Varme generelt: 
Radiatorer tilknyttet felles fjernvarmeanlegg.

Ventilasjon: 
Friskluft via spalteventiler i vinduer. Friskluftsventil på yttervegg i soverom og stue.  
Kullfilterventilator i kjøkken.
Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, vurdert som ikke tilfredsstillende.

Kjøkkeninnredning: 
Kjøkkeninnredning med fronter i høyglanset utførelse. Enkelte glassfronter i overskap.  
Stålplate på vegg over benkeskap ved platetopp og skyllekum. Heltre benkeplate med  
nedfelt kum i rustfritt stål. Induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin er integrert i  
innredningen. Komfyrvakt er montert.

Overflater på innvendige gulv: 
Innvendige gulv er belagt med laminat.

Overflater på innvendige vegger: 
Sparklet og malte overflater på plater/ murpuss.

Overflater på innvendig himling: 
Sparklet og malte plater ved nedsenket himling. Pusset og malte overflater for øvrig.  
Himlingshøyde ca. 2,47 m målt i stue og entré.

Fast inventar: 
Plassbygget garderobeskap med glatte fronter i entré. Skyvedørsgarderobe med glatte  
fronter i omkledningsrom.

Elektrisk anlegg: 
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Boligen har sikringsskap med jordfeilautomater, plassert i felles gang. Det er opplyst  
om elektrisk gulvvarme på badet. Det foreligger samsvarserklæring fra Elektro Sivert  
AS datert 09.09.2011 for arbeider knyttet til blant annet ny tilførsel til bad, stikkontakt  
og lampepunkt. Eier opplyser at sikringer ikke løser ut og at det ikke har vært brann  
eller varmgang i anlegget. Det er foretatt en forenklet vurdering av det elektriske  
anlegget, da det ikke foreligger tilsynsrapport fra lokalt el‑tilsyn.

Dokumentasjon ‑ Bad, 11. etasje: 
Badet er i følge eier pusset opp i 2011 i regi av borettslaget. Dokumentasjon er ikke  
fremvist.

Våtromsgulv ‑ Bad, 11. etasje: 
Fliser på betong. Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.  
Hjelpesluk (plast) i dusjsonen.

Våtromsvegger ‑ Bad, 11. etasje: 
Flislagte overflater.

Overflater på innvendig himling ‑ Bad, 11. etasje: 
Sparklet og malte plater.

Fast inventar, generelt ‑ Bad, 11. etasje: 
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter. Veggskap med  
speilfronter over servant.

Utstyr for sanitærinstallasjoner ‑ Bad, 11. etasje: 
Dusj med innfellbar dør i herdet glass og servant.

Utstyr for sanitærinstallasjoner ‑ Bad, 11. etasje: 
Veggfestet klosett med innebygget sisterne.

Ventilasjon ‑ Bad, 11. etasje: 
Mekanisk avtrekk med ventil i vegg. Luftespalte med lufttilførsel under dør.

Hulltaking ‑ Bad, 11. etasje: 
Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstøtende vegg fra garderobeskap i entré. Det  
ble benyttet fuktmåler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke påvist  
fukt utover normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Kommentar fra bygningssakskyndig:
Godkjente byggetegninger er mottatt. Leiligheten er opprinnelig oppført som en  
1‑roms leilighet. I senere tid er det etablert et mindre soverom i deler av stue/ kjøkken.  
De godkjente byggetegningene inneholder ikke rombetegnelser, og det er derfor uklart  
hvilken romfunksjon de enkelte arealene opprinnelig er omsøkt som. Rommene er i  
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denne rapporten beskrevet slik de fremstod og var innredet på befaringstidspunktet.

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑ Våtromsgulv (Bad /  11. etasje)
‑ Våtromsvegger (Bad /  11. etasje)
‑ Fast inventar, generelt (Bad /  11. etasje)
‑ Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad /  11. etasje)
‑ Etasjeskiller
‑ Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
‑ Ventilasjon

For full oversikt, se tilstandsrapport.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Følgende større oppgraderinger er i følge tidligere salgsoppgave utført i den senere tid:
‑Hele leiligheten ble oppusset i 2018, med unntak av badet som ble oppusset i 2011. I  
forbindelse med oppussingen i 2018 ble det lagt nye innvendige gulvoverflater, og  
himlinger samt vegger ble helsparklet og malt. Det ble også montert nye innvendige  
dører og nytt kjøkkeninnredning med integrerte hvitevarer.

TV/ Internett/ Bredbånd
Telenor er borettslagets leverandør av TV‑ og bredbåndstjenester. 

Parkering
Beboere kan bruke gjesteparkeringen som biloppstillingsplass ved å melde inn reg nr  
til driftskontoret, eller leie biloppstillingsplass i garasjeanlegget (etter venteliste).  
Besøkende kan parkere på gjesteparkering mot registrering i blokkens foajé.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer 1713727

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
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forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Radiatorer tilknyttet felles fjernvarmeanlegg. Elektrisk gulvvarme på bad. 

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
Ikke angitt 

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 950 000

Omkostninger kjøper
3 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
296 915 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 246 915 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 256 711 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 265 611 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 268 411 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 3 104 889 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 776 222 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
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Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Innmelding i OBOS kr 500,‑

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene dekker blant annet kommunale avgifter, oppvarming/ fyring, TV‑ og  
bredbåndsavtale, bygningsforsikring, drift og vedlikehold av fellesarealer og tekniske  
anlegg, vaktmestertjenester mv.

‑ Endringsvarsel felleskostnader info: Borettslaget kan endre felleskostnadene med én  
måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 389

Andel Fellesgjeld
Kr 296 915

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
04.03.2026

Andel fellesformue
Kr 9 796

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Tveita Borettslag



Organisasjonsnummer
950266376

Andelsnummer
676

Om borettslaget
Tveita Borettslag er et andelslag hvor 819 andelseiere sammen eier eiendommen.  
Andelseierne er i fellesskap ansvarlig for at den holdes i god stand og at borettslagets  
omdømme er det best mulige. For å skape de best mulige forhold mellom  
andelseierne, har vi i disse husordensreglene gitt enkle regler, som det er i hver enkelt  
andelseiers interesse å overholde. Husordensreglene er vedtatt av  
generalforsamlingen og gjelder som en del av kontrakten. Vaktmestere er ansatt for å  
sørge for orden og for å ha tilsyn med eiendommen. De har plikt til å påse at  
husordensreglene blir overholdt og melde eventuelle overtredelser til daglig leder. Alle  
klager, enten det gjelder brudd på husordensreglene eller annet, må fremmes skriftlig  
til dagligleder. 

Hver andel gir enerett til å bruke én bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene  
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og  
forholdene. Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten  
styrets samtykke. Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med  
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller  
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
Generalforsamlingen fastsetter vanlige husordensregler for eiendommen. 

STØRRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING
2024
Ferdigstilt maling av innvendige flater i alle blokker
Tilstandsanalyse av rømningstrapper
Undersøkelse og sikring av fasader ved inngangspartier (for‑ og bakside)

2023
Ferdigstilt maling i Nåkves vei 5
Oppussing av hoventré og montering av nye digitale ringetavler
Heissjakter og hoventré rehabilitert
Ny membran under dekke utenfor Nåkves vei 5
Isolert ventilasjonsrør i krypkjeller
Fristående garasjer utbedret

2022
Ny tekking på tak i Nåkves vei 3 og 1
Nye terrassegulv på takterrasser (Nåkves vei 3 og 5)
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Nye inngangspartier med 3‑lags energiglass
Ny varmepumpe til tappevann
Nye takdører

2021
Nytt garasjeanlegg
Nytt gangfelt med belysning ved parkering for barnehage

2020
Rehabilitering av kjøkken, garderobe og lager i driftskontor
Rehabilitert felles inngang og toalett i næringslokaler (Nåkves vei 9)

2019
Ny taktekking i NV5
Ventilasjon i næringslokaler og driftskontor
Infrastruktur for el‑billading (40 plasser)
Rehabilitering av fortau og belysning

2018
Skiftet alle horisontale soilrør (ikke utleielokaler)
Tett tak i varmesentral
Ventilasjonskanaler rengjort

2017
Nytt høyhastighets fibernett (TV og internett)
Rehabilitering av takterrasser

2016‑2017
Rehabilitert skorstein
LED‑belysning i fellesområder
Bedre gjenvinning av avkastluft
Flere varmepumper installert

2015‑2016:
Nye dørtelfoner i Nåkves vei 1, 3 og 5

2015:
Nye inngangsdører
Nye dekker foran blokkene

2014:
Nye postkasser

2011‑2013:

15Nåkkves vei 1



Utskifting av heiser

2011‑2012:
Opparbeiding og beplantning av uteområder (med støtte fra Husbanken og Oslo  
kommune)

2010‑2013:
ENØK‑prosjekt
Nye radiatorer og undersentraler
Varmepumper installert
Utskifting av oljekjeler til nye høyeffektive kjeler

2010‑2012:
Membran på garasjetak og tilbakefylte uteområder

2010‑2011:
Oppussing av driftskontor og styrerom

2008‑2013:
Rehabilitering av fasader og resterende bad
Nye soil‑ og tilførselsrør

2005‑2006:
Omtekking av tak over barnehage

2005:
Nye aggregater til kjøleanlegg

2004:
Videre rehabilitering av bad (26 stk.)

2003:
Etterisolering av gulv i leiligheter med store balkonger (6 stk.)

2002:
Omtekking av tak på tregarasjer

2001‑2009:
Rehabilitering av ett bad per år etter våtromsnormen

2000:
Støpeasfalt i inngangspartier bak blokkene
Nye stoppekraner til brannslanger
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1999‑2000:
Oppgradering av kabelnett til TV (stjernenett)
Oppussing av korridorer, trapper og heisrom

1998:
Takomtekking i Nåkves vei 1 og 3
Brannseksjonering

1997:
Ekspansjonstanker montert

1996:
Nye oppleggskraner i varmeanlegg
Nye fordamper i kjølerom

1995:
Nye varmtvannsberedere og vekslere

1994:
Nye fordelingssentraler (6 stk.)

1992‑1995:
Rehabilitering av fasader

1992:
Nye hovedtavler (3 stk.)

1991:
El‑kjeler montert
Lavvolt lyspunkter i fellesarealer

1990:
Oppussing av vaskerier
Tak i Nåkves vei 5 tekket om
Garasjeanlegg asfaltert

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 81016097845, Danske Bank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 04‑03‑2026: 4.62% pa.
Antall terminer til innfrielse: 2
Saldo per 04‑03‑2026: kr 315327223.00
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Andel av saldo: kr 281223.93
( siste termin 13‑07‑2026 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 81016097853, Danske Bank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 04‑03‑2026: 4.62% pa.
Antall terminer til innfrielse: 2
Saldo per 04‑03‑2026: kr 17606992.00
Andel av saldo: kr 15691.09
( siste termin 13‑07‑2026 )
rente
IN‑Ordning: Nei

Forkjøpsrett
Borettslagets andelseiere har forkjøpsrett etter ansiennitet. Dersom ingen i  
borettslaget benytter forkjøpsretten, kan OBOS‑medlemmer benytte forkjøpsrett etter  
ansiennitet. Forkjøpsretten utøves gjennom OBOS. Se borettslagets vedtekter for  
nærmere regler.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (6 568 000,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (6 330 677,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Styret har vedtatt å øke felleskostnadene med 3,5% fra 01.01.2026.
Leien for næringslokaler er også vedtatt å øke med 3,5% fra 01.01.2026.

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Vaskeri – endrede vaskeritider inkl. søndag
Vaskeri – utvidelse vaskeritider
Forsikring ‑ egenandel
Forbud ‑ lading av elsykler

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret i borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig  
grunn. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å  
bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny andelseier, har kjøper dog ikke rett til  
å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2). Blir kjøper ikke godkjent som  
ny eier må kjøper besørge videresalg av andelen. Hjemmel overføres til kjøper og  
oppgjør utbetales til selger.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket.

Dyrehold
Det er ikke tillatt å holde hund eller utekatt. For innekatt gjelder følgende regler:  
Innekatten skal være innenfor andelseiers område, og ikke være til sjenanse for andre  
beboere. Innekatten fraktes til/ fra andelseiers område i bånd/ bur. Andelseiere som ved  
særskilt grunn har fått dispensasjon til å ha hund, skal benytte ekskrementpose,  
hunden skal alltid være i bånd på borettslaget sin eiendom og det er forbudt å lufte  
hunden på øvre plen mellom og rundt blokkene.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 140, bruksnummer 36 i Oslo kommune.Andelsnr. 676 i Tveita Borettslag  
med orgnr. 950266376

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 140/ 36:
13.03.1967 ‑ Dokumentnr: 3647 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Bestemmelse om adkomstrett 
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Bestemmelse om gjerde 
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 140 bnr 58 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 43000 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Med flere bestemmelser 

22.02.2021 ‑ Dokumentnr: 216916 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om kummer 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 

30.09.1965 ‑ Dokumentnr: 13451 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:140 Bnr:8 

09.03.1977 ‑ Dokumentnr: 923589 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
GNR. 140, BNR. 58 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument fra 02.11.1963 i kommunens arkiver. Det gjøres  
samtidig oppmerksom på at det er innført bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som  
sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er omsøkt før 1. januar 1998.

Et ekspedisjonsdokument er et historisk dokument fra eldre byggesaker (særlig slutten  
av 1800‑tallet til tidlig/ midten av 1900‑tallet) som bekrefter at en byggesak er  
ekspedert/ behandlet i kommunen. Eksempelvis kan et ekspedisjonsdokument være en  
bekreftelse på at en byggemelding er mottatt, eller at det er gitt tillatelse til bruk. Det  
gjøres oppmerksom på at ekspedisjonsdokumentet ikke er en ferdigattest, men et  
arkivdokument som i eldre byggesaker kan være eneste tilgjengelige dokumentasjon  
på at byggesaken ble ekspedert i kommunen. 
 
Ekspedisjonsdokumentet alene er ikke nødvendigvis en godkjenning på et tiltak, og  
dokumentet må derfor vurderes ut fra det konkrete innholdet i  
ekspedisjonsdokumentet, samt opp mot eventuelt andre tilgjengelige  
byggesaksdokumenter. Ekspedisjonsdokumentet kan fås ved henvendelse til megler.

Det foreligger ferdigattest for "fasadeendring av inngangspartier" for Nåkkves vei 1, 3  
og 5, datert 24.11.2023.

20 Nåkkves vei 1



Det foreligger ferdigattest for "endring/ reparasjon av bygningstekniske installasjoner"  
for Nåkkves vei 1, datert 26.11.2013.
Det foreligger ferdigattest for "modernisering av bad" for Nåkkves vei 1, datert  
17.09.2012.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Bolig med tilhørende anlegg

Eiendommen følger reguleringsplan V030764, som er en reguleringsplan for tre  
høyblokker og adkomstvei. Området er regulert til bolig med tilhørende anlegg.  
Eiendommen er også berørt av plan 19670 som gjelder offentlige gangveier, og plan  
V160366 som gjelder snuplass.. 03.07.1964

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. I  
kommuneplanen er arealet avsatt til bebyggelse og anlegg (eksisterende) og  
grønnstruktur (eksisterende).

Det er registrert et planforslag i området med referanse 202209057 (S‑7575).

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H310_2 for steinsprang i henhold til  
kommuneplanen.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Ansvarlig megler
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
Tlf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistås av
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
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Tlf: 906 42 614

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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929 32 766
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Takstmann

 

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang

NÅKKVES VEI 1, 0670 OSLO
Gnr: 140 Bnr: 36 0301 Oslo kommune.
Andelsleilighet
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600), og ikke er i
konflikt med overordnet definisjon av tilstandsgrader i tryggere bolighandel.
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
2-roms andelsleilighet i boligblokk med en skapbod i kjølerom i samme etasje og en ekstern bod i 1.etasje.
Leiligheten ligger i 11. etasje med balkong

Standard
Velholdt leilighet med normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Følgende større oppgraderinger er i følge tidligere salgsoppgave utført i den senere tid:
-Hele leiligheten ble oppusset i 2018, med unntak av badet som ble oppusset i 2011. I forbindelse med oppussingen i 2018
ble det lagt nye innvendige gulvoverflater, og himlinger samt vegger ble helsparklet og malt. Det ble også montert nye
innvendige dører og nytt kjøkkeninnredning med integrerte hvitevarer.

 

Oppgraderinger i sameiet
Følgende større bygningsmessige oppgraderinger er utført i regi av sameiet i den senere tid ifølge tidligere salgsoppgave:
2015: Nytt callinganlegg.
2014: Skiftet postkasser i Nåkkves vei 1,3 og 5.
2011-2013: Utskiftning av heiser i Nåkkves vei 1,3 og 5
2011-2012: Beplantning av uteområdene, støttet med midler fra Husbanken og Oslo Kommune.
2010-2013: Oppstart ENØK-prosjekt i 2010. Skiftet radiatorer, bygget om undersentraler, varmeanlegg, montert
varmepumpe for oppvarming og skiftet ut alle oljekjeler til nye høyeffektive kjeler som kan fyre med bio-olje.
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2010-2012: Lagt membran på garasjetakene og tilbakestilt uteområdene på disse.
2010-2011: Pusset opp driftskontoret og styrerommet.
2008-2013: Rehabilitert fasader og resterende bad. Skiftet soil- og tilførselsrør.
For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 1967, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

 

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

Våtromsgulv (Bad / 11. etasje)
Våtromsvegger (Bad / 11. etasje)
Fast inventar, generelt (Bad / 11. etasje)
Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 11. etasje)
Etasjeskiller
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Ventilasjon
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Inger Kristin Fløystøl

Takstmenn: Stian Hedels

Befaring/tilstede: Befaring med utlånt nøkkel , Takstmann: Stian Hedels

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 140 Bnr: 36

Eiet/festet: Eiet

Areal: 34928.7 m²

Hjemmelshaver: TVEITA BORETTSLAG

Adresse: Nåkkves vei 1, 0670 OSLO

Andelsleilighet

Selskap: TVEITA BORETTSLAG

Organisasjonsnr: 950 266 376

Forretningsfører: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

Eier: Inger Kristin Fløystøl

Andelsnummer: 676

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Nøkkelbefaring 11/03/2026
Selger ble kontaktet per telefon
under befaringen, og
opplysninger ble innhentet.

Befaring med utlånt nøkkel.

Egenerklæring 12/03/2026 Signert egenerklæringsskjema
datert 11.03.20226 er fremvist.

Eiers egenerklæring mottatt på e-
post.

Ambita infoland 10/03/2026

Opplysninger vedr.
eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt
ved elektronisk grunnbok, Ambita,
Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1967

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

1. etasje 0 2 0 0

11. etasje 43 0 0 6

Sum bolig: 43 2 0 6

Sum BRA: 45

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

1. etasje Ekstern bod

11. etasje Bad, Entré, Stue/kjøkken, Soverom,
Omkledningsrom

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. Leiligheten disponerer en skapbod i felles kjølerom i 11.etasje.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i betongkonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
- Yttertak i flatt oppforet betongdekke tekket med takpapp/folie.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.
- Dørcalling.
- Bygningen har personheis.

Lovlighet

Beskrivelse: Godkjente byggetegninger er mottatt. Leiligheten er opprinnelig oppført som en 1-roms
leilighet. I senere tid er det etablert et mindre soverom i deler av stue/kjøkken.
De godkjente byggetegningene inneholder ikke rombetegnelser, og det er derfor uklart
hvilken romfunksjon de enkelte arealene opprinnelig er omsøkt som. Rommene er i denne
rapporten beskrevet slik de fremstod og var innredet på befaringstidspunktet.

Brannskille

Beskrivelse: Det var krav om brannskille mellom leiligheten og øvrig del av bygningen da leiligheten ble
etablert. Under befaringen ble det ikke observert åpenbare forhold som indikerer at
brannskillet ikke er riktig utført.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifølge eier har
blitt utført de siste fem år, er av en art som ikke krever dokumentasjon

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2010.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse EI-30 med 38 desibel lydmotstand.
Balkongdør med tolags isolerglass, produsert i 2010.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Innvendige dører

Beskrivelse: Skyvedør med speilfronter mot omkledningsrom.
Glatte innvendige dører for øvrig.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. Det bør på generelt grunnlag påregnes at
dører har behov for justering med jevne mellomrom. TG: 1

Etasjeskiller
Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende rom:
- Stue/kjøkken og entré.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende rom:
- Soverom

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt på 2,0 meter er målt til ca. 11 mm i
soverom. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS 3600, som angir skjevheter mellom
10-20 mm på 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha
merkbar skjevhet. TG: 2

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 6 m².
Dekke i betong og rekkverk i betongkonstruksjon med håndløper i metall.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under
borettslagets ansvarsområde. TG: 1

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

52



8/14

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast internt i leiligheten.
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerskap i badet.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskapet.
Tilførsel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Tilstandsvurdering: Funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok. Vanntrykk er noe svakt.

Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvann er noe hard å åpne/lukke, og har behov
for justering.

Det er ikke synlig dreneringsløsning fra fordelerskapet på badet. Fordelerskapet er
plassert på en innebygget kasse for sisterne, det er ukjent hvor drensløsningen er
ført. Ettersom løsningen er skjult og det ikke er fremlagt dokumentasjon på
utførelsen, er det ikke mulig å fastslå om dreneringsrøret fra fordelerskapet er
tilkoblet et avløpsrør eller annen godkjent løsning.

Ved tidspunkt for oppussing var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse
med vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det ikke montert
automatisk vannstopper i kjøkkenet.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold. TG: 2

Varme generelt

Beskrivelse: Radiatorer tilknyttet felles sentralfyranlegg.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området. TG: 1

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.
Friskluftsventil på yttervegg i soverom og stue.
Kullfilterventilator i kjøkken.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, vurdert som ikke tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Avtrekksventil på kjøkken er tildekket av kjøkkeninnredning og har ikke fri
luftpassasje til rommet. Ventilen er heller ikke tilgjengelig for kontroll eller
vedlikehold.

Tildekking av ventil kan medføre redusert ventilasjonsfunksjon fra kjøkkenet. Dette
kan føre til opphopning av fukt og matos, som over tid kan gi økt risiko for
kondens, dårlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Forholdet vurderes til TG2 grunnet redusert funksjon og manglende
tilgjengelighet. Det anbefales tiltak slik at ventilen får fri luftpassasje og blir
tilgjengelig for kontroll og vedlikehold.

Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. TG: 2

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.
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Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med fronter i høyglanset utførelse. Enkelte glassfronter i overskap.
Stålplate på vegg over benkeskap ved platetopp og skyllekum. Heltre benkeplate med
nedfelt kum i rustfritt stål. Induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin er integrert i
innredningen. Komfyrvakt er montert.

Kjøkkeninnredning fra 2018.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.
Kjøkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstår som godt vedlikeholdt og
er derfor vurdert til tilstandsgrad 1. TG: 1

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med laminat.

Tilstandsvurdering: Det er registrert enkelte glipper mellom laminatgulv, i en helhetsvurdering er det
gitt TG1. TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater ved nedsenket himling. Pusset og malte overflater for øvrig.
Himlingshøyde ca. 2,47 m målt i stue og entré.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler
Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Plassbygget garderobeskap med glatte fronter i entré.
Skyvedørsgarderobe med glatte fronter i omkledningsrom.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.
I følge eier er det lagt elektrisk gulvvarme i følgende rom: Bad.
Samsvarserklæring signert av Elektro Sivert AS og datert 09.09.2011 er fremvist for
følgende arbeider:
- Opplegg av 1 stk lampepunkt med 2-pol bryter.
- Opplegg av 1 stk stikkontakt 2/16A M/J
- Etabkert ny tilførsel 2x5mm2+J til bad samt montert 1 stk nytt kombivern 2/16A C-kar
30mA i sirkingsskapet for denne tilførsel.
Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent, diverse arbeid ble utført i 2011.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? Ukjent.

Tilstandsvurdering: Det er observert jordede og ujordede stikk i kjøkken/stue. Det bør ikke være jordede og
ujordede stikkontakter i samme rom, da dette strider mot gjeldende forskrifter. Det
anbefales at forholdene utbedres av en fagperson.

For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent installatørbedrift, på
alle arbeider utført etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserklæring for
deler av anlegget. Dette kan medføre en økt risiko, dersom det ikke er utført av en godkjent
installatørbedrift, som har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid.

Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. Dette
anbefales på alle anlegg i forbindelse med boligsalg.

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Badet er i følge eier pusset opp i 2011 i regi av borettslaget.
Dokumentasjon er ikke fremvist.
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Våtromsgulv – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.
Hjelpesluk (plast) i dusjsonen.

Tilstandsvurdering: Det er funnet bom under enkelte fliser. Årsak til bom kan være at det ikke er
oppnådd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre områder med bom i
fliser utløser ingen store skader så lenge større deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite område. Forholdet kan endres over tid
og området bør kontrolleres med tiden.

I henhold til gjeldende forskrifter om fall mot sluket, skal toppen av membranen
ved dørterskel være min. 25 mm høyere enn sluket. I dette tilfellet er det mindre
enn dette kravet. Forholdet medfører risiko for at vann kan renne over membranen
ved terskel og forårsake vannskade utenfor badets våtsone.

Det er registrert svakt fall mot sluk på gulvet i henhold til gjeldende forskrifter.
Forholdet medfører risiko for at overflatevann ikke renner tilstrekkelig mot sluket.
Konsekvensen av forholdet er høyere fuktpåkjenning på konstruksjonen.

Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til forventet levetid på vanntett sjikt og
nevnte forhold tilknyttet fall. Dette medfører en økt risiko for lekkasjer som kan gi
fuktskader i konstruksjonen.
Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2

Våtromsvegger – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er registrert svertesoppdannelser langs silikonfuger i dusjsonen. Dette oppstår
ofte som følge av fuktbelastning over tid og kan indikere behov for rengjøring eller
utskifting av fugemasse.
Svertesopp i silikonfuger er normalt et overflateproblem, men kan utvikle seg
videre dersom forholdene ikke utbedres. Det anbefales rengjøring og eventuelt
utskifting av fugene for å sikre tilfredsstillende hygienisk og teknisk tilstand.
Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner. Denne typen
konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15-20 år og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medfører en økt risiko for lekkasjer.
Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2

Overflater på innvendig himling – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar, generelt – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter.
Veggskap med speilfronter over servant.

Tilstandsvurdering: Innredningen har fuktskader/svelling. TG: 2

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbar dør i herdet glass og servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

56



12/14

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Veggfestet klosett med innebygget sisterne.

Tilstandsvurdering: Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfører risiko
for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget. TG: 2

Ventilasjon – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Mekanisk avtrekk med ventil i vegg.
Luftespalte med lufttilførsel under dør.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. TG: 1

Hulltaking – Bad, 11. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstøtende vegg fra garderobeskap i entré. Det ble
benyttet fuktmåler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke påvist fukt
utover normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering: TG: 0
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Inger Kristin Fløystøl

Boligen

 Nåkkves vei 1
 0670 OSLO

0301-140/36/0/0

Boligen ble kjøpt 2018

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260031        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Vetikke

Beskrivelse av arbeidet: Takstmann har info om årstall, hva som ble gjort og hvem som utførte 
jobben

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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
 

   
   
































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

























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




  

















–









   
   

   









Plan- og bygningsetaten








   
 




 

   

   
  


  
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 

























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 
 

 



   











 
 
 





  












  

 


 


   
   
   


   


   





































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










77



78



79



80



81










 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 –


• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 











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     
      
      
     
      

     
      
      
     
      









og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 





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








































eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


  –
  –
  –














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





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

• 



• 

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

• 







• 
• 
• 
• 
• 






• 


• 



• 






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

        



       

    


       

   























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

       

























 




 

   

















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Ta vare på heftet, du kan få bruk for det senere ved for eksempel salg av leilighet.

TVEITA BORETTSLAG
GENERALFORSAMLING

Innkalling til Generalforsamling 2025
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Det årlige årsmøtet/generalforsamlingen velger styreleder, 
styremedlemmer og eventuelt varamedlemmer. Kun myndige 
personer kan være styremedlemmer.

Styrets oppgaver er å:

• representere selskapet utad og lede selskapet i samsvar med lov, 
vedtekter og vedtak i årsmøte generalforsamling.

• tre昀昀e vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ved 
lov eller vedtekter er 昀氀yttet til årsmøte/generalforsamling.

• godkjenne fakturaer til betaling.

• vedta budsjett og sørge for forsvarlig drift.

• foreta nødvendige reguleringer av felleskostnader.

• tre昀昀e beslutning om bruk av midler til vedlikehold, bomiljøtiltak og 
andre driftskostnader.

• forvalte og vedlikeholde selskapets fellesarealer og bygningsmasse.

• inngå driftsavtaler.

• godkjenne nye eiere og eventuelt behandle søknader om 
bruksoverlating/utleie.

• påse at vedtekter og husordensregler overholdes.

• behandle klagesaker.

• ivareta henvendelser fra beboere.

• sørge for at styremøter avholdes så ofte som nødvendig, og at det 
føres protokoll fra styremøtene.

• ivareta selskapets HMS-ansvar og brannsikkerhet.

STYRETS OPPGAVER

Oversikten gjelder 
ordinære borettslag og 
eierseksjonssameier. 
Bestemmelser i det enkelte 
selskaps vedtekter kan 
avvike fra oversikten.
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FOR GENERALFORSAMLING

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til møtelokalet.

EIERENS NAVN:

EIERENS ADRESSE:

LEILIGHETSNUMMER:

BOLIGSELSKAPETS NAVN:

FULLMEKTIGENS NAVN:

De som ikke kan møte på generalforsamlingen/årsmøte kan stille ved fullmektig. Dersom du benytter deg av 
denne retten, må både ovenstående registreringsdel og nedenstående fullmakt fylles ut.

Bruk blokkbokstaver

Eier gir herved fullmakt til:

å møte på generalforsamlingen/årsmøtet i

Eierens underskrift og dato

Eiers underskrift Dato
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TIL ANDELSEIERNE I
TVEITA BORETTSLAG

VELKOMMEN TIL GENERALFORSAMLING
TORSDAG 22. MAI

KL. 18.00 I HAUGERUD KIRKE

Innkallingen inneholder borettslagets årsrapport og regnskap for 
2024. Styret håper du leser igjennom heftet og viser din interesse for 
borettslaget ved å møte opp på generalforsamlingen. Dette er en god 
anledning  til å delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte 
Tveita borettslag det kommende året.

HVEM KAN DELTA PÅ
GENERALFORSAMLINGEN?

• Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen 
med forslags-, tale- og stemmerett. 

• Det er kun én stemme per andel. 

• Andelseierens ektefelle, samboer eller annet medlem 
av andelseierens husstand har rett til å være tilstede i 
generalforsamlingen og til å uttale seg. 

• Styremedlemmer, forretningsfører og leier av 
bolig i borettslaget har også rett til å være tilstede i 
generalforsamlingen og til å uttale seg. 

• En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. 
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
generalforsamlingen tillater det. 

• En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være 
fullmektig for mer enn én andelseier, men der 昀氀ere eier en 
andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.
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TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1.  Konstituering

A. Valg av møteleder
B. Godkjenning av de stemmeberettige
C. Valg av én til å føre protokoll og minst én andelseier som protokollvitne
D. Godkjenning av møteinnkallingen
E. Valg av tellekorps 

2. Årsrapport og regnskap for 2024
A. Årsrapport og regnskap
B. Disponering av årets resultat
C. Rapport fra valgkomiteen 

3. Godtgjørelser
A. Styret
B. Andre godtgjørelser 

4. Valg av tillitsvalgte
A. Valg av 2 styremedlemmer for 2 år
B. Valg av 2 varamedlemmer for 1 år
C. Valg av 2 delegert(e) med vara til OBOS´ generalforsamling for 1 år
D. Valg av valgkomité for 1 år  

5. Saker til behandling
A. Vaskeri - endrede vaskeritider inkl. søndag
B. Vaskeri - utvidelse vaskeritider
C. Forsikring - egenandel
D. Forbud - lading av elsykler

Ordinær generalforsamling i Tveita borettslag avholdes
torsdag 22. mai - kl. 18.00, Haugerud kirke

Oslo, 29.04.25
Styret i Tveita borettslag

Trond S. Skaaraas Andersen /s/   Ingunn Vegger /s/    Lasse B Kristensen/s/

   Daghild Trodal /s/  Ann Helen Aakre Tindvik /s/
Daglig leder

Ole Morten Øversjøen /s/

Protokollen blir gjort tilgjengelig på Vibbo.no

1. INNKALLING TIL 
GENERALFORSAMLING
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Behandlet og vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 09.10.07

FORRETNINGSORDEN FOR
GENERALFORSAMLINGEN I TVEITA BORETTSLAG

1. Generalforsamlingen ledes av borettslagets styreleder, eller en annen person oppnevnt av 

generalforsamlingen.

2. Møtelederen skal påse at sakene får en forsvarlig behandling. Med utgangspunkt i dagsorden 

og forretningsorden for møtet, legger han ved konstitueringen fram et forslag til plan for 

gjennomføring av møtet.

3. Innledningsforedrag med oppsummering holdes innenfor rammen av 10 minutter, andre innlegg 

innenfor rammen av 5 minutter. Ingen kan få ordet mer enn 3 ganger i samme sak. Annen og 

tredje gangs innlegg skal ikke overstige 2 minutter. Når styret får spørsmål som krever mer 

omfattende kan møtelederen innvilge utvidet taletid, slik at spørrerne får svar på sine spørsmål.

4. Til forretningsorden kan ingen få ordet mer enn 1 gang, og høyst 1 minutt til hver sak. Innleggene 

skal dreie seg om møtets tekniske gjennomføring.

5. Hvis et forslag eller en sak foreslås avvist eller utsatt, skal møteleder sørge for at forslaget om 

avvisning eller utsettelse settes under votering umiddelbart før en fortsetter debatten.

6. Møteleder og andelseiere kan foreslå strek eller avslutning av debatten med de talere som har hatt 

ordet i saken. Slike forslag kan møtelederen ta opp til direkte avstemning, uten videre debatt.

7. Forslag kan ikke fremmes etter at det er satt strek. Etter at det er satt strek kan forslag heller ikke 

trekkes tilbake om noen motsetter seg dette.

8. Generalforsamlingen behandler bare de saker som er nevnt i innkallingen, jf. Vedtektenes punkt 

12.3 (3).

9. Alle forslag skal leveres skriftlig til møtelederen, med forslagsstillerens navn og bolignummer, 

eventuelt hvem som han har fullmakt fra.

10. Med unntak av de saker som etter lov og vedtekter krever 2/3 昀氀ertall, skjer alle vedtak ved 

昀氀ertall. Flertall innebærer at minst halvparten av de avgitte stemmer er for ett av forslagene. Ved 

stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget hvis han har stemt. Hvis det er stemmelikhet ved 

valg avgjøres saken i loddtrekning (jf. Borettsloven §7-11 (2)).

11. Avstemningen foregår ved håndsopprekning. Valg eller andre vedtak skal foregå skriftlig dersom 

møteleder eller minst en tiendedel av de fremmøtte andelseierne krever det.

12. Hvis det kommer protest mot voteringen avgjør generalforsamlingen etter forslag fra møtelederen 

om det skal holdes ny votering.

13. I protokollen innføres bare forslagene og avstemningene og de fattede vedtak.
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Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets 
tillitsvalgte vært:

A. TVEITA BORETTSLAG 
ÅRSRAPPORT OG REGNSKAP

2. ÅRSRAPPORT OG 
REGNSKAP FOR 2024

Leder
Trond S. Andersen
Nåkkves v 5
Valgperiode
2024-2026

DELEGERT TIL GENERALFORSAMLING I OBOS

Trond S Andersen, delegert 2024-2025
Ann Helen Tindvik, delegert 2024-2025
Daghild Trodal, varadelegert 2024-2025

VALGKOMITEEN (2024-2025)

Ragni S. Arnesen, Nåkkves v 1
Kjersti E. Haraldsen, Nåkkves v 1
Bjørg Imsland, Nåkkves v 3

STYRETS MEDLEMMER 
BESTÅR I DAG AV TO 
MENN OG TRE KVINNER

Styremedlem
Daghild Trodal
Nåkkves v 3
Valgperiode
2023-2025

Styremedlem
Ann Helen A. Tindvik
Nåkkves v 3
Valgperiode
2024-2026

Styremedlem
Ingunn Vegger
Nåkkves v 1
Valgperiode
2023-2025

Styremedlem
Lasse B Kristensen
Nåkkves v 1
Valgperiode
2024-2026

STYRET

Varamedlem
Anne Korseth Fjeld, Nåkkves v 1
(2024-2025)
Varamedlem
Anne Wenche Korrell, Nåkkves v 1
(2024-2025)
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ANSVARS OG MYNDIGHETSFORHOLD

Styreleder representerer styret og samarbeider med daglig leder om 
oppfølgingen og gjennomføringen av vedtakene, samt utarbeider 
forslag og innstillinger til styret.

Videre har daglig leder ansvar og myndighet i henhold til 
stillingsinstruks og lovverk. I hovedsak regulerer instruksen daglig 
leders lederansvar, myndighet til å lede/videreutvikle driften og 
forvalte anleggsressursene på den best økonomiske måten, i henhold 
til denne.

Det tilligger stillingen budsjettansvar for ansvarsområdene. Oppstår 
det tvister eller uklarheter i den løpende driften, som ikke kan løses 
av daglig leder, bringes slike saker inn for styret.

Styret arbeider etter de retningslinjer som er vedtatt for 
styrearbeidet i borettslaget og innen rammen av lover, vedtekter og 
husordensregler, samt vedtak fra generalforsamling.

Borettslaget sørger for 

at det ikke forekommer 

forskjellsbehandling på 

grunn av kjønn og etnisitet 

ved valg og ansettelser.

Styret har kontor i Nåkkves 

vei 11.

Styrets møtetider 昀椀nner du 

på informasjonsskjermene 

og på borettslagets 

hjemmeside

www.tveitaborettslag.no 

(www.vibbo.no/tveita).

Vibbo - informasjon på nett.

Logg deg inn for å komme 

i kontakt med styret, 

昀椀nne informasjon om 

boligselskapet og ditt 

boforhold. Få oversikt over 

din bolig, felleskostnader, og 

annen nyttig informasjon.
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Ansatte og hovedarbeidsoppgaver

DRIFTS-
KONTORET

Ansatt 2011
Daglig ledelse av 
driftskontoret med 
personal- og økonomiansvar, 
styresekretær med 
forberedende/utførende 
saksbehandling, ansvarlig for 
prosjekter.

OLE MORTEN ØVERSJØEN

Ansatt 2019
Sekretærfunksjon i tilknytning 
til daglig drift, bistår overfor 
styre- og rehabiliteringssaker.

Ansatt 2022
Hovedansvar 
vaktmesteroppgaver i NV1, 
delansvar fellesoppgaver.

VIBEKE KJELSRUD

KIM ANDRÉ SOLBERG

Daglig leder Drifts- og prosjektsekretær

Vaktmester Nåkkves v 1

Ansatt 2004
Hovedansvar 
vaktmesteroppgaver i NV3, 
delansvar fellesoppgaver.

HAYDAR PAKIRCI
Vaktmester Nåkkves v 3

Ansatt 2010
Hovedansvar 
vaktmesteroppgaver i NV5, 
delansvar fellesoppgaver.

ANDRÉ BRUBAK EKEBERG
Vaktmester Nåkkves v 5

Driftskontorets ansatte ivaretar den daglige drift og det løpende vedlikeholdet i henhold til 

stillingsbeskrivelse.
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Andelsleiligheter: 819

Næringslokaler: 4

Organisasjonsnummer: 950 266 376

Lokasjon: Bydel Alna, Oslo kommune

Adresse: Nåkkves vei 1 - 3 - 5 - 7 - 9 - 11

Gårds- og bruksnr: 140/36

Første inn昀氀ytting skjedde i 1967. Tomten, kjøpt i 1986, er på 34 959 m2.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng til dette.

Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingaktiviteter. Borettslaget leier ut tre 
næringslokaler til en barnehage og to helseforetak.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. 
Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.

Tveita borettslag har fem ansatte.

Forretningsførsel er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Oppdragsavnsvarlig revisor på vegne av PricewaterhouseCoopers AS er statsautorisert 
revisor Berit Alstad.

Tveita borettslag

GENERELLE
OPPLYSNINGER
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I det følgende vil styret og driftskontoret redegjøre for de viktigste og prioriterte 
sakene i løpet av driftsåret 2024.

ØKONOMI
Det har i hele perioden vært stort søkelys 
på og oppfølging av borettslagets økonomi. 
Reduksjon av overskuddet skyldes i 
hovedsak høye energipriser, økning i drift og 
vedlikehold

PROSJEKTER
Prosjektet med maling av innvendige 昀氀ater 
ble ferdigstilt. Det ble gjennomført en 
analyse av tilstanden til rømningstrappene 
i blokkene og det ble her klargjort at det 
er behov for utbedring/rehabilitering 
av disse. Under undersøkelsene ble 
det også oppdaget en del løs betong på 
nærliggende fasader. For å sikre at det ikke 
ble personskade grunnet nedfall av løs 
betong, ble det gjennomført en undersøkelse 
og delvis utbedring av fasadene over 
inngangspartiene på for- og baksidene. 
Dette prosjektet vil videreføres i de neste 
år og det vil være nødvendig å gjennomføre 
kontroll og utbedring på alle fasadene.

INTERNKONTROLL
Styret og driftskontoret har fulgt opp sine 
lovpålagte plikter innen helse, miljø og
sikkerhet.

PERSONAL
Det er ingen endringer på personal i 
borettslaget.

Samarbeidet på driftskontoret er bra, 
det er god kommunikasjon og åpen tone 
mellom de ansatte. Det er stor takhøyde 
for å ta opp saker og de ansatte involveres i 
planleggingen av driften i borettslaget. 

Det har i driftsåret 2024 ikke vært rapportert 
noen ulykker eller skade blant personalet. 

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens 
bestemmelser og tilstreber et godt 
arbeidsmiljø. 

Det foreligger ingen eksterne utslipp av 
forurensninger ut over det som naturlig 
knytter seg til en virksomhet som vår. 

Det er god og åpen dialog mellom 
driftskontoret og sittende styre, som bidrar 
til godt og tillitsfullt samarbeid.

Trond S. Andersen, styreleder og Ole Morten Øversjøen, daglig leder

FORRETNINGSVIRKSOMHET

VIRKSOMHETEN I STYRET 2024

Det ble avholdt 11 styremøter og behandlet 65 saker i styreperioden. De viktigste og 

prioriterte sakene i perioden var:

• Økonomi

• Drift

• Beboerhenvendelser

• Prosjekter

•  Personal
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Oversikt over solgte andeler 2022, 2023 og 2024

SOLGTE ANDELER

Antall omsatte leiligheter 2022 2023 2024

1-roms 31 26 15

2-roms 32 35 34

3-roms 3 8 6

Totalt 66 69 55

1-roms 2-roms 3-roms

Pris Pris + f.gjeld Pris Pris + f.gjeld Pris Pris + f.gjeld

2022 3225 3540 3687 4168 5041 5613

Endring i kr 53 48 153 142 225 206

Endring i % 1,67 % 1,37 % 4,32 % 3,52 % 4,67 % 3,80 %

2023 2969 3274 3473 3627 4237 4800

Endring i kr -256 -266 -214 -541 -804 -813

Endring i % -8,6 % -8,12 % -6,16 % -14,92 % -18,98 % -16,94 %

2024 2821 3125 3586 4048 2398 2951

Endring i kr -148 -149 113 421 -1839 -1849

Endring i % -4,98 % -4,55 % 3,25 % 11,61 % -43,40 % -38,52 %

Tall i tusen
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Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og 
gjeld, 昀椀nansielle stilling og resultat. Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, 
og årsregnskapet for 2024 er satt opp under denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere 
omtalt i årsregnskapet under noten for udekket tap.

Ole Morten Øversjøen, daglig leder

KOMMENTARER TIL 
ÅRSREGNSKAP 2024

INNTEKTER
Driftsinntektene er kr. 248 870,- høyere enn 
budsjettert og skyldes i hovedsak inntekter 
fra lading samt andre inntekter, der andre 
inntekter er viderefakturering energi 
barnehage og tildelt midler miljøfond fra 
OBOS.

KOSTNADER
Driftskostnadene er kr 2 254 002 høyere enn 
budsjettert og skyles i hovedsak større avvik 
på:

Personalkostnader kr 271 626
Økt overtid grunnet mye snømåkin gi vinter.

Drift og vedlikehold kr 1 653 051
Montert dørautomatikk korridordører i 
Nåkkves vei 5 kr 828 262,5. Av dette dekker 
Oslo kommune kr 454 000 i tilskudd, 
utbetales i 2025.

Vedlikehold heiser kr 340 000.

Vedlikehold av kjøleanlegg kr 144 000, angitt 
som kjølerom/fryserom i regnskapet.

Energi/fyring kr 632 933
Merforbruket skyldes høye strømpriser

Finanskostnadene er kr 126 094 lavere enn 
budsjettert grunnet noe lavere rente.

DISPONIBLE MIDLER
Borettslagets disponible midler 
(omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) 
var per 31.12.24 kr.2 147 231,- og viser 
borettslagets likviditet. De disponible 
midlene bør til enhver tid være positive, 
som en del av forutsetningen for videre 
drift.

For øvrig vises det til de enkelte tallene i 
resultatregnskapet, balansen og notene. 

Styret er ikke kjent med hendelser etter 
31.12.2024 som påvirker regnskapet i 
vesentlig grad.

Informasjon om 
borettslagets forventede 
økonomiske utvikling er 
omtalt i årsrapportens 
punkt om budsjett for 
2024.
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Ole Morten Øversjøen, daglig leder

KOMMENTARER TIL 
BUDSJETT 2025

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet.

DRIFT OG VEDLIKEHOLD
I posten drift og vedlikehold er det beregnet 
kr 3 606 500 til ordinært vedlikehold.
Kostnadene er planlagt brukt til løpende 
vedlikehold og servicekostnader.

KOMMUNALE AVGIFTER I OSLO KOMMUNE
Oslo kommune har i sitt budsjettforslag 
for 2024 lagt til grunn en økning på 21% for 
kommunale gebyrer.

Eiendomsskatten følger egne satser.

ENERGIKOSTNADER
Energikostnadene har hatt en nedgang siden 
2023, men er fortsatt å anse som høyere 
enn normalt. Vi forventer at energiprisene 
vil holde seg relativt høye også i 2025, men 
antar at strømstøtten videreføres og at 
mange har fått et mer bevisst forhold til 
energiforbruk og energisparing. Vi antar 
dermed at energikostnadene vil ligge noe 
lavere enn i 2025.

FORSIKRING
Premieendringen på 9,4 % fra 1. februar, er 
en følge av indeksjustering på bygninger 
og forsikringsselskapets individuelle 
prisjustering basert på skadehistorikken til 
Tveita borettslag.

LÅN/FINANSKOSTNADER
Tveita borettslag har lån i Handelsbanken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp 
og restsaldo henvises til note i regnskapet.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsførerhonorar har økt med 
5 % fra 01.01.2025. Medlemskontingenten til 
OBOS er kr 200 per andelsleilighet for 2025.

FELLESKOSTNADER
I budsjettet har styret tatt hensyn til 
ovennevnte, samt øvrige prisendringer 
knyttet til produkter og tjenester 
borettslaget anska昀昀er. Dette danner 
grunnlaget for foreløpig fastsettelse av 
felleskostnader for 2025.

Budsjettet er basert på 3,7 % økning av 
felleskostnadene fra 01.01.2025.

Forøvrig vises det til 
de enkelte tallene i 
budsjettet.
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







Uavhengig revisors beretning







• 
• 































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





























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Informasjon om årsregnskapet org.nr 950 266 376

ÅRSREGNSKAP 2024

Regnskapsloven stiller strenge krav 
til hvordan et regnskap skal føres og 
presenteres. I tillegg krever forskriften om 
årsregnskap og årsberetning i borettslag 
at man må gi mer informasjon. Dette 
innebærer blant annet at man må gi 
informasjon i form av noter, og utarbeide 
en oversikt over de disponible midlene 
i årsregnskapet. Det vil også være 
informasjon om borettslagets økonomi 
i styrets årsmelding. På de neste sidene 
presenteres borettslagets resultatregnskap, 
balanse og tilhørende noter.

Årsregnskapet gir imidlertid ikke en 
fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I 
resultatregnskapet presenteres det en 

oversikt over borettslagets inntekter 
og kostnader. Det regnskapsmessige 
overskuddet tar ikke hensyn til en del 
viktige økonomiske forhold som påvirker 
borettslagets disponible midler. Dette 
gjelder for eksempel avskrivninger, opptak 
og avdrag på lån, samt kjøp og salg av 
anleggsmidler. Borettslagets disponible 
midler er de økonomiske midlene som 
borettslaget har til rådighet, og de de昀椀neres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig 
gjeld. Størrelsen på de disponible midlene 
kan blant annet benyttes til å vurdere om 
det er nødvendig å endre størrelsen på 
innkrevde felleskostnader som den enkelte 
beboer betaler, og om det er behov for å ta 
opp lån eller om det er mulighet til å betale 
ned ekstra på eksisterende gjeld.

Borettslagets årsregnskap 
er satt opp i samsvar 
med regnskapsloven 
og god regnskapsskikk 
for små foretak, samt 
forskrift om årsregnskap 
og årsberetning for 
borettslag.

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023

A. DISP. MIDLER PR 01.01 482 839 5 330 237

B. endring i disp. midler:

Årets resultat (se res.regnska-
pet)

6 330 677 1 091 354

Tilbakeføring av avskrivning 14 983 625 952 081

Fradrag kjøpesum anl.midler 14 -178 750 -458 246

Fradrag for avdrag langs. lån 17 -5 475 873 -6 430 974

Endring. øremerk. bankkto 4 713 -1 613

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 1 664 392 -4 847 398

C. DISP.MIDLER PR 31.12 2 147 231 482 839

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER

Omløpsmidler 6 198 465 3 983 836

Kortsiktig gjeld -4 051 234 -3 500 997

C. DISP MIDLER PR 31.12 2 147 231 482 839

DISPONIBLE MIDLER
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Note Regnskap
2024

Regnskap
2023

Budsjett
2024

Budsjett 
2025

DRIFTSINNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 2 57 588 090 54 016 186 57 677 000 57 677 000

Ladeinntekter EL-bil 602 726 655 912 360 000 360 000

Antenneanlegg 411 394 408 537 435 400 435 000

Andre inntekter 3 337 060 589 559 218 000 218 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 58 939 270 55 670 194 58 690 400 58 690 000

DRIFTSKOSTNADER

Personalkostnader 4 -5 190 626 -4 915 285 -4 919 000 -4 665 000

Styrehonorar 5 -522 000 -487 000 -507 000 -522 000

Avskrivninger 14 -983 625 -952 081 -1 570 000 -1 570 000

Revisjonshonorar 6 -33 875 -36 625 -25 000 -26 000

Andre honorarer -23 400 -29 200 -23 400 -23 000

Forretningsførerhonorar -535 655 -508 695 -535 000 -562 000

Konsolenthonorar 7 -209 053 -51 096 -200 000 -200 000

Kontigenter -163 800 -163 800 -165 000 -165 000

Drift og vedlikehold 8 -4 190 551 -8 772 063 -2 537 500 -2 537 500

Forsikringer -2 510 875 -2 409 340 -2 650 000 -3 180 000

Kommunale avgifter 9 -6 616 887 -5 492 332 -6 647 500 -7 645 000

Energi/fyring -7 132 933 -10 170 607 -6 500 000 -6 500 000

TV-anlegg/bredbånd -3 213 874 -2 665 621 -3 181 862 -3 309 000

Andre driftskostnader 10 -2 759 610 -2 717 607 -2 371 500 -2 372 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -34 086 764 -39 371 352 -31 832 762 -33 276 000

DRIFTSRESULTAT 24 852 507 16 298 842 26 857 638 25 414 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER

Finansinntekter 11 56 077 115 815 100 000 100 000

Finanskostnader 12 -18 577 906 15 323 303 -18 704 000 -18 946 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -18 521 829 -15 207 488 -18 604 000 -18 846 000

ÅRSRESULTAT 6 330 677 1 091 354 8 253 638 6 568 000

Overføringer

Reduksjon udekket tap 6 330 677 1 091 354

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

Bygninger 13 230 796 424 230 796 424

Tomt 1 107 907 1 107 907

Andre varige driftsmidler 15 13 327 960 14 132 835

Miljøbankkonto. øremerket 176 399 180 327

SUM ANLEGGSMIDLER 245 408 690 246 217 493

OMLØPSMIDLER

Restanse på felleskostnader 156 993 189 347

Forskuddsbetalte kostnader 819 459 755 499

Andre kortsiktige fordringer 15 23 475 0

Driftskonto OBOS-banken 2  415 775 884 889

Skattetrekkskonto OBOS-banken 163 401 175 446

Sparekonto OBOS-banken 2 584 542 1 969 028

Innestående i andre banker 34 820 9 628

SUM OMLØPSMIDLER 6 198 465 3 983 836

SUM EIENDELER 251 607 155 250 201 329

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital 819*100 81 900 81 900

Udekket tap 16 -105 551 091 -111 881 768

SUM EGENKAPITAL -105 469 191 -111 799 868

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlån 17 338 271 613 343 747 486

Borettsinnskudd 18 14 577 100 14 577 100

Avsetning bomiljøtak 19 176 399 175 614

SUM LANGSIKTIG GJELD 353 025 112 358 500 200

BALANSE
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Oslo, 29.04.25
Styret i Tveita borettslag

Trond S. Andersen /s/    Ingunn Vegger /s/    Lasse B Kristensen/s/

   Daghild Trodal /s/  Ann Helen Aakre Tindvik/s/

Daglig leder
Ole Morten Øversjøen /s/

KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader 1 119 191 0

Leverandørgjeld 2 050 883 2 644 052

Skyldige o昀昀entlige avgifter 20 331 185 348 493

Påløpte renter 100 742 99 640

Annen kortsiktig gjeld 21 449 232 408 813

SUM KORTSIKTIG GJELD 4 051 234 3 500 997

SUM EGENKAPTIAL OG GJELD 251 607 155 250 201 329

Pantstillelse 22 446 781 300 446 781 300

Garantiansvar 0 0
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NOTE 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god 
regnskapsskikk for små foretak etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassi昀椀sert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anska昀昀elseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på tableringspunktet. 
Anleggsmidler vurders til anska昀昀elseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom 
verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt 
beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført 
vedlikehold som oppveier for vedriforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige 
driftsmidler balanseføres og avskrives linært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag 
for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle 
vurderingerav de enkelte fordringene.

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

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 55 019 268

Forretningslokaler 2 556 180

Nedbetaling 12 642

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 57 588 090

NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

Vipps 49 253

Diverse 107 480

Miljøfond 180 327

SUM ANDRE INNTEKTER 337 060

NOTE 4
PERSONALKOSTNADER

Ordinær lønn, fast ansatte -3 346 657

Overtid -391 087

Påløpte feriepenger -458 445
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Fri bil, tlf etc -8 784

Naturalytelser speilkonto 8 784

Arbeidsgiveravgift -678 204

Pensjonskostnader innskudd -240 215

AFP-pensjon -75 443

O/U premie (ikke arb.giveravg.) -2 535

Refusjon sykepenger 141 858

Kantinekostnader -85 528

Personalopplæring, kurs -10 802

Arbeidsklær -32 159

Andre personalkostnader -1 410

SUM PERSONALKOSTNADER -5 190 626

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 5 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å 
ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorsik tjenestepensjon, og har etablert 
pensjonsordning som tilfredstiller kravene i denne lov.

NOTE 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 522 000. I tillegg har styret fått 
dekket bevertning for kr 20 693 jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 33 875.

NOTE 7
KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -41 299

Tilleggstjenester, OBOS -10 760

Andre konsulenthonorarer -156 994

SUM KONSULENTHONORAR -209 053

NOTE 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 402 162

Drift/vedlikehold VVS -98 262

Drift/vedlikehold elektro -209 776

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -441 983

Drift/vedlikehold heisanlegg -819 359

Drift/vedlikehold fyringsanlegg -212 922

Drift/vedlikehold brannsikring -58 125

Drift/vedlikehold vaskerianlegg -366 658
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Drift/vedlikehold fryseanlegg -164 088

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -97 039

Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -56 090

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -179 968

Drift/vedlikehold søppelanlegg -64 120

Egenandel forsikring -20 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 190 551

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie 
verdiforringelse av bygningene.

NOTE 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avløpsavgift -6 056 039

Feieavgift -816

Renovasjonsavgift -560 032

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -6 616 887

NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -7320

Container -327 155

Skadedyrarbeid/soppkontroll -45 420

Diverse leiekostnader/leasing -399 577

Verktøy og redskaper -55 638

Telefon-/kontormaskiner -2 935

Driftsmateriell -77 595

Vakthold -2 765

Renhold ved 昀椀rmaer -1 224 192

Andre fremmede tjenester -65 817

Kontor- og datarekvisita -104 555

Trykksaker -55 052

Aviser, tidsskrift, faglitteratur -6 496

Andre kostnader tillitsvalgte -20 693

Andre kontorkostnader -39 116

Telefon/bredbånd -13 248

Telefon, annet -69 552

Porto -1 150

Drivsto昀昀 biler, maskiner osv. -32 562

Vedlikehold biler/maskiner osc. -184 967

Reisekostnader -12 347
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Kontigenter -3 100

Bank- og kortgebyr -8 359

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 759 610

NOTE 11
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 20 551

Renter av sparekonto i OBOS-banken 30 731

Renter i Handelsbanken 103

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 692

SUM FINANSINNTEKTER 56 077

NOTE 12
FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken -1 026 039

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken -17 551 305

Renter på øeverandørgjeld -562

SUM FINANSKOSTNADER -18 577 906

NOTE 13
BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1969 57 931 400

Tilgang 2016 26 789 612

Tilgang 2012 146 075 412

SUM BYGNINGER 230 796 424

Tomten ble kjøpt i 1986. Gnr./bnr. 140/36. Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet 
vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER

Gressklipper nr. 1

Tilgang 2007 185 625

Avskrevet tidligere -185 624

1

Gressklipper nr. 2

Tilgang 2019 154 091

Avskrevet tidligere -110 061

Avskrevet i år -22 014

22 016

Gressklipper nr. 3

Tilgang 2011 110 870
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Avskrevet tidligere -110 869

1

Hako arbeidsmaskin

Tilgang 2019 250 000

Avskrevet tidligere -178 570

Avskrevet i år -35 714

35 716

Høytrykksvasker

Tilgang 2011 28 911

Tilgang 2023 32 181

Avskrevet tidligere -39 637

Avskrevet i år -10 727

10 728

Kopimaskin

Tilgang 2017 173 044

Avskrevet tidligere -173 043

1

Lundberg

Tilgang 2010 1 147 500

Avskrevet tidligere -1 147 499

1

Løftebukk

Tilgang 2020 42 915

Avskrevet tidligere -34 332

Avskrevet i år -8 582

1

Malersprøyte

Tilgang 2013 26 546

Avskrevet tidligere -26 545

1

Pick-up

Tilgang 2019 556 890

Avskrevet tidligere -397 775

Avskrevet i år -79 555

79 560

Plog til traktor

Tilgang 2019 137 500

Avskrevet tidligere -98 210

Avskrevet i år -19 642

19 648
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Safe

Tilgang 1992 16 950

Avskrevet tidligere -16 949

1

Sandsilo

Kostpris 18 600

Tilgang 2021 94 238

Avskrevet tidligere -75 141

Avskrevet i år -18 847

18 850

Skuremaskin

Tilgang 2006 94 750

Avskrevet tidligere -94 749

1

Snøfreser nr. 1

Tilgang 2011 19 070

Avskrevet tidligere -19 069

1

Snøfreser nr. 2

Tilgang 2007 116 250

Avskrevet tidligere -116 249

1

Snøfreser nr. 3

Tilgang 2009 33 570

Avskrevet tidligere -33 569

1

Snøfreser nr. 4

Tilgang 2024 178 750

Avskrevet i år -35 750

143 000

Tilhenger

Tilgang 2019 21 033

Avskrevet tidligere -21 032

1

Toro gressklipper

Tilgang 2023 343 750

Avskrevet tidligere -49 107

Avskrevet i år -49107

245 536
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Vann- og støvsuger

Tilgang 2011 25 162

Avskrevet tidligere -25 161

1

Avfallskomprimator

Tilgang 2017 332 401

Avskrevet tidligere -332 400

1

Benk

Tilgng 2023 38 375

Avskrevet tidligere -12 792

Avskrevet i år -12 792

12 791

Kontormøbler

Tilgang 2020 71 411

Avskrevet tidligere -57 128

Avskrevet i år -14 282

1

Møbler takterrasse

Tilgang 2018 449 250

Avskrevet tidligere -449 249

1

TV-overvåking

Tilgang 2010 384 573

Tilgang 2011 126 429

Tilgang 2014 226 175

Tilgang 2018 332 420

Avskrevet tidligere -1 069 596

1

Portåpner

Tilgang 2010 392 820

Tilgang 2011 624 419

Avskrevet tidligere -1 017 238

1

TV-skjerm

Tilgang 2020 20 989

Avskrevet tidligere -20 988

1
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Teknisk anlegg

Tilgang 2011 130 128

Avskrevet tidligere -130 127

1

Garasjeanlegg

Tilgang 2019 204 967

Tilgang 2020 157 783

Tilgang 2021 12 164 029

Tilgang 2022 162 063

Avskrevet tidligere -507554

Avskrevet i år -253 777

11 927 511

Ladestasjon for el-bil

Tilgang 2020 745 469

Avskrevet tidligere -745 468

1

Lekeapparat

Tilgang 2023 43 940

Avskrevet tidligere -14 647

Avskrevet i år -14 647

14 646

TV-overvåking

Tilgang 2020 96 190

Avskrevet tidligere -96 189

1

Varmepumpe

Tilgang 2016 2 559 510

Tilgang 2017 341 249

Avskrevet tidligere -2 286 133

Avskrevet i år -290 026

324 599

Ventilasjonsanlegg

Tilgang 2019 1 174 752

Tilgang 2020 6 875

Avskrevet tidligere -590 127

Avskrevet i år -118 163

473 337
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SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 13 327 960

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -983 625

NOTE 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Fordringer/håndkasse for ansatte/tillitsvalgte 23 475

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 23 475

NOTE 16
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant 
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler 
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed 
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

NOTE 17
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Handelsbanken
Lånet er et annuitetslån med 昀氀ytende rente.
Rentesatsen pr 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 38 år.

Opprinnelig 2014 -391 650 000

Nedbetalt tidligere 67 071 297

Nedbetalt i år 4 759 987

-319 818 716

Handelsbanken
Lånet er et annuitetslån med 昀氀ytende rente.
Rentesatsen pr 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 25 år.

Opprinnelig 2015 -26 000 000

Nedbetalt tidligere 6 831 217

Nedbetalt i år 715 886

-18 452 897

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -343 747 486

NOTE 18
BORETTINNSKUDD

Økt 2007 -22 900

Økt 2020 -22 900
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Opprinnelig 1969 -14 531 300

SUM BORETTSINNSKUDD -14 577 100

NOTE 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljøtiltak -176 399

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -176 399

NOTE 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -163 401

Skyldig arbeidsgiveravgift -167 784

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -331 185

NOTE 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -449 232

SUM KORTSIKTIG GJELD -449 232

NOTE 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 14 577 100

Pantelån 338 271 613

TOTALT 352 848 713

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

Bygninger 230 796 424

Tomt 1 107 907

TOTALT 231 904 331
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Forslag til vedtak:
 
Generalforsamlingen tar valgkomiteens rapport til etterretning.

Valgkomiteen startet sitt arbeid i januar 2025. Skrivet fra valgkomiteen ble distribuert i 
samtlige postkasser den 24. januar med svarfrist den 15. februar 2025. Det kom inn syv 
interessenter.

Alle aktuelle kandidater ble kontaktet og innkalt til intervju. I tillegg tok valgkomiteen 
kontakt med både sittende styremedlemmer og varamedlemmer, samt de som er på valg i 
år.

Valgkomiteens arbeid ble avsluttet 30. april 2025, da komiteen utarbeidet sin innstilling 
til årets generalforsamling. Samtlige kandidater er kontaktet per telefon og informert om 
valgkomiteens beslutning. Innstillingen er enstemmig, og valgene er gjort med bakgrunn i 
hvem komiteen mener vil gjøre den beste jobben for borettslaget i kommende periode.

C. RAPPORT FRA
VALGKOMITEEN

Oslo, 30.04. 2025
Valgkomiteen i Tveita borettslag

 Ragni S. Arnesen /s/ Kjersti Haraldsen /s/  Bjørg Imsland /s/

Årets resultat på kr  6 330 677,- fremkommer i resultatregnskapet og foreslås overført til 
egenkapital.

Forslag til vedtak:

Årets resultat overføres til egenkapital. 

B. DISPONERING AV ÅRETS  
RESULTAT
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Valgkomiteen

Forslag til vedtak:  
 
Styrets honorar foreslås øket fra kr. 450 000 til kr. 468 000 .
Honorar til 1. og 2. varamedlem foreslås øket fra kr. 36 000 til kr. 37 450 per medlem.

(Varamedlemmer har møteplikt på samme måte som styremedlemmer, men ikke samme 
ansvar.)

Kommentar til endring: 
Styrehonoraret er foreslått økt i tråd med lønnsøkning i samfunnet forøvrig.

Forslag til vedtak:  

Honorar til valgkomiteen foreslås endret fra kr. 7800 til kr. 8133 per medlem.

Kommentar til endring:
Honoraret er foreslått økt i tråd med lønnsøkning i samfunnet forøvrig.

3.GODT- 
GJØRELSER

A. STYRET
 HONORAR

B. ANDRE
 GODTGJØRELSER
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A. Leder, ikke på valg

Trond S Andersen, Nåkkves v 5

Styremedlem, ikke på valg

Lasse B Kristensen, Nåkkves v 1
Ann Helen Tindvik, Nåkkves v 3

B. Styremedlem for 2 år, foreslås

Daghild Trodal, Nåkkves v 3
Anna M Beskow, Nåkkves v 3

C. Som varamedlem for 1 år, foreslås

Anne Korseth Fjeld, Nåkkves v 1
Beate Edvardsen, Nåkkves v 1

D. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslås

Trond S Andersen, Nåkkves v 5
Ann Helen Tindvik, Nåkkves v 3

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslås

Lasse B Kristensen, Nåkkves v 1

E. Som valgkomité foreslås

Ragni S Arnesen, Nåkkves v 1
Kjersti E Haraldsen, Nåkkves v 1
Bjørg Imsland, Nåkkves v 3

Oslo, 30.04.25
Valgkomiteen i Tveita borettslag

Ragni S. Arnesen /s/        Kjersti E. Haraldsen /s/        Bjørg Imsland /s/

4.VALG AV    
TILLITSVALGTE

VALGKOMITEEN INNSTILLER
FØLGENDE PERSONER
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Bilde: Høyblokk Tveita borettslag
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5. INNKOMNE
FORSLAG

Jeg ønsker å fremme forslag om å utvide vasketidene i vaskeriet.

Forslag om nye tider
Man-fre 06.00-22.00
Lør 08.00-18.00

Og i tillegg åpne opp for å kunne vaske på søndager.

Stine Torgersen, leilighet 10040.

Forslag til vedtak:

Styret mener at forslaget vil gi økte kostnader og økt støybelastning for de beboere som 

har leiligheter tilknyttet vaskeriet. Styret ber derfor generalforsamlingen stemme mot 

forslaget.

Styret ønsker samtidig å oppfordre beboere som har mulighet til det å benytte vaskeritidene 

som er på dagtid slik at tider på ettermiddag/kveld blir ledig for de beboere som er på arbeid 

dagtid kan vaske på kveld/ettermiddag.

A. VASKERI - ENDREDE VASKETIDER INKL. SØNDAG
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FORSLAG: Utvidelse av vasketider til å inkludere søndager

BAKGRUNN:
I dagens samfunn har mange beboere arbeidstider som gjør det utfordrende å benytte 
vaskerom innenfor gjeldende åpningstider. Mange har vanlig arbeidstid 8-16, ofte med 
overtid, som gjør det vanskelig å få vasket klær på hverdager. Dette skaper unødvendig 
stress og praktiske utfordringer for mange beboere.

DAGENS SITUASJON:
- Vaskerom er tilgjengelig mandag til lørdag
- Vaskerom 昀椀nnes på hver etasje
- Maskinene er moderne og støysvake
- Beboere nærmest vaskerommene rapporterer ikke støyplager

FORSLAG TIL ENDRING:
1. Utvide tilgjengelige vasketider til også å gjelde søndager
2. Foreslåtte åpningstider søndag:
Vasketid 1 kl. 08-11
Vasketid 2 kl. 11-14
Vasketid 3 kl. 14-18

BEGRUNNELSE:
1. Moderne vaskemaskiners støynivå er betydelig lavere enn eldre modeller
2. Flere borettslag i området har allerede åpent for vasking på søndager
3. Økt 昀氀eksibilitet vil bedre hverdagen for mange beboere, særlig:
   - Personer med normal arbeidstid
   - Barnefamilier
   - Personer med turnus- eller skiftarbeid
   - Personer som pendler

ØKONOMISKE KONSEKVENSER:
Forslaget medfører ingen ekstra kostnader for borettslaget.

Janne Stulen Aamodt, leilighet 10039

Forslag til vedtak:

Styret mener at forslaget vil gi økte kostnader og økt støybelastning for de beboere som 

har leiligheter tilknyttet vaskeriet. Styret ber derfor generalforsamlingen stemme mot 

forslaget.

Styret ønsker samtidig å oppfordre beboere som har mulighet til det å benytte vaskeritidene 

som er på dagtid slik at tider på ettermiddag/kveld blir ledig for de beboere som er på arbeid 

dagtid kan vaske på kveld/ettermiddag.

B. VASKERI - UTVIDELSE VASKETIDER
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Egenandel ved bruk av forsikring i borettslaget

Borettslaget har en bygningsforsikring som dekker skader på bygningen. Hvis en skade 
skyldes noe en beboer har kontroll over, må beboeren betale en egenandel på 25 000 kr. 
Dette kan for eksempel være en vannskade fra en lekk oppvaskmaskin. I tillegg til denne 
egenandelen, må beboeren også betale egenandelen på sin egen innboforsikring og andre 
kostnader.

Vanligvis er egenandelen for privat bygningsforsikring rundt 10 000 kr.

Ifølge driftskontoret er grunnen til høyere egenandel i borettslaget:
1. Lavere forsikringspremie: En høyere egenandel gir borettslaget en lavere 

forsikringspremie, som reduserer felleskostnadene. I 2022 sparte borettslaget ca. 75 000 
kr på denne måten. 

2. Færre skadesaker: En høyere egenandel reduserer antall skadesaker, noe som også 
påvirker forsikringspremien. Tidligere brukte beboerne forsikringen for mange små 
skader, som slitasjeskader, noe som økte premien.

Mine synspunkter:

3. Selv om borettslaget sentralt sparer penger, betyr det at beboerne må betale mer når 
skader oppstår. Gitt en riktig priset forsikring blir den totale kostnaden for beboerne 
omtrent den samme, men fordelingen endres. I stedet for å spre kostnaden jevnt, må de 
få beboerne som opplever skader betale hele dette beløpet. Ettersom det ikke er mulig 
for en beboer å tegne en egen forsikring med en lavere egenandel er dermed vi beboere 
tvunget til å ha en større økonomisk risiko og uforutsigbarhet enn vi antageligvis ville 
valgt selv hvis vi hadde tegnet en egen forsikring. 

4. Det er forståelig at borettslaget vil redusere antall skader forsikringen blir benyttet til, 
men jeg mener at forsikringen bør dekke vanlige skader som en privat bygningsforsikring 
ville gjort. Siden beboerne ikke kan tegne egen forsikring, er det urimelig å begrense 
bruken av borettslagets forsikring.

Konsekvens av redusert egenandel:
For å dekke kostnadene ved å redusere egenandelen, må antageligvis felleskostnadene økes. 
Borettslaget sparte ca. 75 000 kr i 2022 ved å ha en høyere egenandel. In昀氀asjonsjustert til 
2025 blir dette ca. 85 000 kr. Hvis dette fordeles likt på alle beboere, vil felleskostnadene 
øke med ca. 8,6 kr per måned.

Forslag til generalforsamlingen:

Styret reduserer egenandelen beboere betaler ved skader som utløser bygningsforsikringen 
til et normalt nivå for privatpersoner, ca. 10 000 kr. Dette vil fordele kostnadene jevnere, gi 
redusert økonomisk risiko og gi mer forutsigbarhet for beboerne.

Andreas Matre, leilighet 5038

C. FORSIKRING - EGENANDEL
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Forslag til vedtak:

Borettslaget har i 2025 gjennomført en anbudsforespørsel for levering av forsikring til 

Tveita borettslag. Det ble forespurt 10 forsikringsselskaper om å levere pristilbud, av disse 

var det kun IF skadeforsikring som valgte å gi pris. En av årsakene til dette er at borettslaget 

har en skadehistorikk som viser noe høy risiko for utbetalinger.

If skadeforsikring er forespurt hva kostnadsøkningen vil være dersom egenandelen 

reduseres fra kr 25 000,- til kr 10 000,- pr. skade. Kostnadsøkningen vil bli som følger:

Reduksjon fra 25 000 til 12 000 i egenandel resulterer i følgende prisøkning pr. blokk:

Nåkkves vei 5-7-9-11 - Bygg 1 økes fra 768 906 til 889 860,-

Nåkkves vei 3 - Bygg 2 økes fra 773 646,- til 895 436,-

Nåkkves vei 1 - Bygg 3 økes fra 765 107,- til 884 470,-

Dette gir en total årlig økning på forsikringspremien med kr. 362 115,-

Styret mener at forslaget vil gi for store økte kostnader og ber generalforsamlingen stemme 

mot forslaget.
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Det skjer stadig branner i forbindelse med lading av elsykler. Lading av elsykler i leiligheter 
i borettslaget bør forbys.

Bjørn Larsen, leilighet 10062

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen har ingen juridisk mulighet til å nekte beboere å lade el-sykler i 

leilighetene. Generalforsamlingen har ingen mulighet for å fatte vedtak i denne saken og 

styret ber derfor generalforsamlingen se bort fra forslaget. Det vil også være vanskelig for 

styret/driftskontoret å håndheve slikt vedtak.

Styret har gått til innkjøp av nye ladeskap for batterier til el-sykler / el-sparkesykler og 

oppfordrer borettslagets beboere til å benytte disse.

D. FORBUD - LADING AV ELSYKLER
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Bilde: sykkelrom

I hver blokk er det to rom beregnet for sykler, ett ved siden av postrommet og ett i garasjeplan. 
Etasjeboden kan også benyttes til å oppbevare sykler som ikke benyttes på daglig basis.
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om borettslaget

ANNEN INFORMASJON

PARKERING
Borettslaget har parkerings- og garasjeplasser. Det er inngått avtale med Østlandske 
parkering AS om kontroll av parkeringsplasser for gjester og beboere med 1-roms 
leiligheter.

NØKLER OG ANNET
Nøkler, post- og inngangsbrikker, maling m.m. kan kjøpes på driftskontoret i åpningstiden 
hverdager kl. 12.00-14.00.

VASKERI
Det er fellesvaskeri i hver etasje, disse benyttes i henhold til husordensreglene.

FORSIKRING
Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING (35704) med polisenummer 
1713727. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast 
utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår 
det skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til driftskontoret på T: 22 26 91 46, 
eller E: post@tveitaborettslag.no. Driftskontoret melder skaden til forsikringsselskapet og 
sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseieren belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. Den enkelte andelseier 
må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

GARANTERT BETALING AV FELLESKOSTNADER
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer  for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter 
alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

BRANNSIKRINGSUTSTYR
I henhold til forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent 
røykvarsler i hver bolig, samt manuelt slokkeutstyr som kan nå alle rom i boligen. I 
borettslaget er det montert felles brannslange i korridorene som når inn til alle leiligheter. 
Det er borettslagets ansvar å anska昀昀e og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar 
for å sørge for tilsyn, vedlikehold og utskifting av røykvarsler. Dersom røykvarsleren er 
defekt, skal denne skiftes omgående av beboer på beboers regning. Borettslaget bekoster og 
besørger for vedlikehold og utskifting av slokkeutstyr i fellesarealene.

HMS - HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å vurdere risiko, planlegge, organisere og 
utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet.
Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg, og 
lekeplassutstyr. Dersom borettslaget har ansatte, må kravene i arbeidsmiljøloven om vern 
av arbeidstakernes helse, miljø og sikkerhet oppfylles. Ved innkjøp av tjenester og ved 
dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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FORKJØPSRETT
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som 
vil benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. Ved 
spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på T: 22 86 55 00.

AVTALE OM LEVERANSE AV ELEKTRISK KRAFT
Borettslaget kjøpte i 2023 kraft fra Fortum. Dette er en aktivt forvaltet avtale.

ENERGIMERKING
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På www.energimerkning.
no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

TV/BREDBÅND
Telenor er borettslagets leverandør av TV- og bredbåndstjenester. Har du spørsmål kontakt 
Telenors kundetjeneste på T: 915 09 000, eller besøk deres hjemmeside www.telenor.no
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historisk oversikt

STØRRE VEDLIKEHOLD 
OG REHABILITERING

2024
Ferdigstillelse maling innvendige 昀氀ater i alle blokkene. Gjennomført en analyse av 
tilstanden til rømningstrappene i alle blokkene. Gjennomført en undersøkelse og 
sikring av fasadene over inngangspartiene på for- og baksidene.

2023

Ferdigstillelse maling innvendige 昀氀ater i Nåkkves vei 5. Oppussing av alle 
hovedinngangspartier og montert nye, digitale ringetavler. Skiftet lys i heissjaktene 
og montert nye heisalarmer. Lagt ny membran under dekket utenfor Nåkkves vei 5. 
Isolert ventilasjonsrør i krypkjeller tilknyttet barnehagen. De frittstående garasjene 
ble utsmykket med malerier.

2022
Skiftet tekking på tak i Nåkkves vei 3 og 1. Skiftet terrassegulv på takterrasser i 
Nåkkves vei 3 og 1. Skiftet ut glassfasader i alle inngangspartier til 3-lags energiglass. 
Skiftet ut varmepumper for tappevann. Skiftet ut dører på tak.

2021 Etablering av nytt garasjeanlegg, og nytt gangfelt med belysning ved parkering for 
barnehage.

2020 Rehabilitert kjøkken, garderobe og lager driftskontor. Rehabilitert felles inngang og
toalett i næringslokaler Nåkkves vei 9.

2019
Taktekking NV5, etablering av ventilasjon i næringslokalene og driftskontor, 
etablering av 400 V infrastruktur for el-billading, rehabilitering av fortau og 
-belysning.

2018 Skiftet ut alle horisontale soilrør (ikke utleielokaler) og tettet taket i varmesentralen. 
Ventilasjonskanaler rengjort.

2017 Etablering av nytt høyhastighets 昀椀bernett for TV og internett, og rehabilitering av 
takterrasse.

2016-2017 Rehabilitert skorstein, skiftet til LED-belysning i fellesområder. Etablert bedre 
gjenvinning av avkastluft og 昀氀ere varmepumper for oppvarming.

2015-2016 Skiftet dørtelefonene i Nåkkves vei 1, 3 og 5.

2015 Skiftet inngangsdører i Nåkkves vei 1, 3 og 5. 
Skiftet dekke foran blokkene i Nåkkves vei 1, 3 og 5

2014 Skiftet postkasser i Nåkkves vei 1, 3 og 5.

2011-2013 Utskiftning av heiser i Nåkkves vei 1, 3 og 5

2011-2012 Beplantning av uteområdene, støttet med midler fra Husbanken og Oslo kommune.

2010-2013
Oppstart ENØK-prosjekt i 2010. Skiftet radiatorer, bygget om undersentraler 
varmeanlegg, montert varmepumper for oppvarming og skiftet ut alle oljekjeler til 
nye høye昀昀ektive kjeler som kan fyre med bio-olje 2012/2013.

2010-2012 Lagt membran på garasjetakene og tilbakestilt uteområdene på disse.

2010-2011 Pusset opp driftskontoret og styrerommet.

2008-2013 Rehabilitering av fasader og resterende bad. Skiftet soil- og tilførselsrør.

2005-2006 Omtekking av taket over barnehagen utenfor Nåkkves vei 5.

2005 Utskifting av aggregater til kjøleanleggene.

2004 Fortsatt rehabilitering av bad (26 stk).

2003 Etterisolering av gulv til leilighetene med store balkonger (6 stk).

2002 Omtekking av takene på tregarasjene.

2001-2009 Rehabilitert 10 bad per år etter våtromsnormen.
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2000 Lagt støpeasfalt i "inngangspartiene" på baksiden av blokkene. Skiftet stoppekraner 
til brannslangene i korridorene.

1999-2000 Oppgradering av kabelnettet til TV — stjernenett installert. Oppussing av korridorer, 
trappesjakter, heisrepoer.

1998 Takomtekking i Nåkkves vei 1 og 3, samt brannseksjonering.

1997 Montering av ekspansjonstanker.

1996 Utskifting av oppleggskraner på varmeanlegget. Utskifting av fordampere i 
kjølerommene.

1995 Utskifting av varmtvannsberedere + montering av vekslere.

1994 Utskifting av fordelingssentraler, 6 stk.

1992-1995 Rehabilitering av fasadene.

1992 Hovedtavlene utskiftet, 3 stk.

1991 El-kjele montert. 
Lavvolt lyspunkter montert i fellesarealene.

1990 Vaskeriene pusset opp, taket i Nåkkves vei 5 tekket om, garasjeanlegget asfaltert.
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EGNE
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OBOS er i henhold til kontrakt selskapets forretningsfører.

De viktigste oppgavene er:

Innkreving av felleskostnader 
E昀昀ektiv innkreving og kontroll av innbetalinger, oppfølging og inkasso. 

Regnskap og økonomistyring 
Løpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap. 
Oversende nødvendige oppgaver til myndighetene. 

Eierskifter og leilighetsopplysninger 
Registrere eierskifte av leiligheter. Oppgi leilighetsopplysninger til megler, 
banker, takstmenn etc. 
Ivareta eventuell forkjøpsrett. 

Forvaltning og andre rådgivningstjenester 
Bistand til styret i forbindelse med generalforsamling/årsmøte. 
Rådgivning innen regnskap og økonomi.

FORRETNINGSFØRERS OPPGAVER
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Protokoll fra ordinær generalforsamling i Tveita Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Møtedato: 22.05.2025 
Møtetidspunkt: 18.00 
Møtested: Haugerud Kirke 

Til stede: 35 andelseiere, 17 representert ved fullmakt, totalt 48 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kristin Moseby 
 

Møtet ble åpnet av Trond Simen Skaraas Andersen. 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

1. Konstituering 

A.  Valg av møteleder 
Som møteleder ble Henrik W. Waale foreslått. 
Vedtak: Valgt 

 
B. Godkjenning av de stemmeberettigede 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 
som bevis for at vedkommende eier er til stede. 
Vedtak: Godkjent 

 
C. Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 

Som fører av protokoll ble Kristin Moseby foreslått. Som protokollvitne ble  
Morten Ousdal foreslått. 
Vedtak: Valgt 

 
D. Godkjenning av møteinnkallingen 

Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 
møtet for lovlig satt. 
Vedtak: Godkjent 

 

       E. Valg av tellekorps 

 Som tellekorps ble det foreslått Vibeke Kjelsrud og Kim Andre Solberg

Vedtak: Valgt 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
2. Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2024 

A Behandling av årsrapport og regnskap 
Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 
Vedtak: Godkjent 

 
B Overføring av årets resultat til balansen 

Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 
Vedtak: Godkjent 

 

       C. Rapport fra valgkomiteen 
            Vedtak: Generalforsamlingen tar valgkomiteens rapport til etterretning.  

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

137



 2  Tveita Borettslag   

 

 

3. Fastsettelse av honorarer 
 
A. Styrets honorar foreslås øket fra kr 450 000 til kr 468 000.  
Honorar til 1. og 2. varamedlem foreslås øket fra kr 36 000 til kr 37 450 per medlem. 
Samlet honorar settes til kr 542 900. 
 

Vedtak: Styrets honorar foreslås øket fra kr 450 000 til kr 468 000.  

Honorar til 1. og 2. varamedlem foreslås øket fra kr 36 000 til kr 37 450 per medlem. 

Samlet honorar settes til kr 542 900. 
 

 

B. Andre godtgjørelser: Honorar til valgkomiteen foreslås endret fra kr 7 800 til kr 8 133 
per medlem. Samlet beløp for andre godtgjørelser settes til kr 24 399. 

 
Vedtak: Honorar til valgkomiteen foreslås endret fra kr 7 800 til kr 8 133 per 

medlem. Samlet beløp for andre godtgjørelser settes til kr 24 399. 

 

 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

4. Valg av tillitsvalgte 

A  Som styremedlem for 2 år, ble Daghild Trodal foreslått. 
 

Som styremedlem for 2 år, ble Anna M Beskow foreslått. 
Vedtak: Valgt 

 
C Som varamedlem for 1 år, ble Anne Korseth Fjeld foreslått. 

 

Som varamedlem for 1 år, ble Beate Edvardsen foreslått. 
Vedtak: Valgt 

 

 

D Som delegerte med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslått:  
Delegert            Trond S Andersen 
Delegert            Anne Helen Tindvik 
Varadelegert   Lasse B Kristensen 
 

Vedtak: Valgt 

 

E Som representanter i valgkomitéen for 1 år, ble foreslått Ragni S Arnesen, Kjersti E 
Haraldsen og Bjørg Imsland 
Vedtak: Valgt 

 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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Saker til behandling 

A. Vaskeri – endrede vaskeritider inkl. søndag 

Forslagsstiller: Stine Torgersen, leilighet 10040. 

 

Forslag: Jeg ønsker å fremme forslag om å utvide vasketidene i vaskeriet.  

Forslag om nye tider: Man-fre 06.00-22.00 Lør 08.00-18.00  

Og i tillegg åpne opp for å kunne vaske på søndager 

 

Forslag til vedtak/styrets innstilling: 
Styret mener at forslaget vil gi økte kostnader og økt støybelastning for de beboere som 
har leiligheter tilknyttet vaskeriet. Styret ber derfor generalforsamlingen stemme mot 
forslaget. Styret ønsker samtidig å oppfordre beboere som har mulighet til det å benytte 
vaskeritidene som er på dagtid slik at tider på ettermiddag/kveld blir ledig for de beboere 
som er på arbeid dagtid kan vaske på kveld/ettermiddag. 

Styret mener at forslaget vil gi økte kostnader og økt støybelastning for de beboere som 
har leiligheter tilknyttet vaskeriet. Styret ber derfor generalforsamlingen stemme mot 
forslaget. 

Vedtak: Forslaget falt  

 

B. Vaskeri – utvidelse vaskeritider 

Forslagstiller: Janne Stulen Aamodt, leilighet 10039 

Forslag: 1. Utvide tilgjengelige vasketider til også å gjelde søndager 2. Foreslåtte 

åpningstider søndag: Vasketid 1 kl. 08-11 Vasketid 2 kl. 11-14 Vasketid 3 kl. 14-18  

 

Saksfremstilling: 

BAKGRUNN: I dagens samfunn har mange beboere arbeidstider som gjør det 
utfordrende å benytte vaskerom innenfor gjeldende åpningstider. Mange har vanlig 
arbeidstid 8-16, ofte med overtid, som gjør det vanskelig å få vasket klær på hverdager. 
Dette skaper unødvendig stress og praktiske utfordringer for mange beboere. 

DAGENS SITUASJON: - Vaskerom er tilgjengelig mandag til lørdag - Vaskerom finnes 
på hver etasje - Maskinene er moderne og støysvake - Beboere nærmest vaskerommene 
rapporterer ikke støyplager  

BEGRUNNELSE: 1. Moderne vaskemaskiners støynivå er betydelig lavere enn eldre 
modeller 2. Flere borettslag i området har allerede åpent for vasking på søndager 3. Økt 
fleksibilitet vil bedre hverdagen for mange beboere, særlig: - Personer med normal 
arbeidstid - Barnefamilier - Personer med turnus- eller skiftarbeid - Personer som pendler  

ØKONOMISKE KONSEKVENSER: Forslaget medfører ingen ekstra kostnader for 
borettslaget 

 

Forslag til vedtak/styrets innstilling:  
Styret mener at forslaget vil gi økte kostnader og økt støybelastning for de beboere som 
har leiligheter tilknyttet vaskeriet. Styret ber derfor generalforsamlingen stemme mot 
forslaget.  
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Styret ønsker samtidig å oppfordre beboere som har mulighet til det å benytte 
vaskeritidene som er på dagtid slik at tider på ettermiddag/kveld blir ledig for de beboere 
som er på arbeid dagtid kan vaske på kveld/ettermiddag. 

Vedtak: Forslaget falt  

 

Det ble fremsatt et alternativt benkeforslag: Fjerne en time fra oppstart av åpningstid 
på hverdager (fra kl 7.00 til kl 8.00) og i stedet holde vaskeriet åpent fra kl 12.00 til 17.00 
på søndager. 

Vedtak: Benkeforslaget falt  

 

C. Forsikring – egenandel 

Forslagsstiller: Andreas Matre, leilighet 5038 

Forslag: Styret reduserer egenandelen beboere betaler ved skader som utløser 

bygningsforsikringen til et normalt nivå for privatpersoner, ca. 10 000 kr. Dette vil 

fordele kostnadene jevnere, gi redusert økonomisk risiko og gi mer forutsigbarhet 

for beboerne. 

 

Saksfremstilling:  

Borettslaget har en bygningsforsikring som dekker skader på bygningen. Hvis en skade 
skyldes noe en beboer har kontroll over, må beboeren betale en egenandel på 25 000 kr. 
Dette kan for eksempel være en vannskade fra en lekk oppvaskmaskin. I tillegg til denne 
egenandelen, må beboeren også betale egenandelen på sin egen innboforsikring og 
andre kostnader.  

Vanligvis er egenandelen for privat bygningsforsikring rundt 10 000 kr.  

Ifølge driftskontoret er grunnen til høyere egenandel i borettslaget: 

 1. Lavere forsikringspremie: En høyere egenandel gir borettslaget en lavere 
forsikringspremie, som reduserer felleskostnadene. I 2022 sparte borettslaget ca. 75 000 
kr på denne måten.  

C2. Færre skadesaker: En høyere egenandel reduserer antall skadesaker, noe som også 
påvirker forsikringspremien. Tidligere brukte beboerne forsikringen for mange små 
skader, som slitasjeskader, noe som økte premien.  

Mine synspunkter:  

3. Selv om borettslaget sentralt sparer penger, betyr det at beboerne må betale mer når 
skader oppstår. Gitt en riktig priset forsikring blir den totale kostnaden for beboerne 
omtrent den samme, men fordelingen endres. I stedet for å spre kostnaden jevnt, må de 
få beboerne som opplever skader betale hele dette beløpet. Ettersom det ikke er mulig 
for en beboer å tegne en egen forsikring med en lavere egenandel er dermed vi beboere 
tvunget til å ha en større økonomisk risiko og uforutsigbarhet enn vi antageligvis ville 
valgt selv hvis vi hadde tegnet en egen forsikring.  

4.Det er forståelig at borettslaget vil redusere antall skader forsikringen blir benyttet til, 
men jeg mener at forsikringen bør dekke vanlige skader som en privat bygningsforsikring 
ville gjort. Siden beboerne ikke kan tegne egen forsikring, er det urimelig å begrense 
bruken av borettslagets forsikring.  
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Konsekvens av redusert egenandel: For å dekke kostnadene ved å redusere 
egenandelen, må antageligvis felleskostnadene økes. Borettslaget sparte ca. 75 000 kr i 
2022 ved å ha en høyere egenandel. Inflasjonsjustert til 2025 blir dette ca. 85 000 kr. 
Hvis dette fordeles likt på alle beboere, vil felleskostnadene øke med ca. 8,6 kr per 
måned. 

  
Forslag til vedtak /styrets innstilling: 
Borettslaget har i 2025 gjennomført en anbudsforespørsel for levering av forsikring til 
Tveita borettslag. Det ble forespurt 10 forsikringsselskaper om å levere pristilbud, av 
disse var det kun IF skadeforsikring som valgte å gi pris. En av årsakene til dette er at 
borettslaget har en skadehistorikk som viser noe høy risiko for utbetalinger.  

If skadeforsikring er forespurt hva kostnadsøkningen vil være dersom egenandelen 
reduseres fra kr 25 000,- til kr 10 000,- pr. skade. Kostnadsøkningen vil bli som følger:  

Reduksjon fra 25 000 til 12 000 i egenandel resulterer i følgende prisøkning pr. blokk:  

• Nåkkves vei 5-7-9-11 - Bygg 1 økes fra 768 906 til 889 860,- 

• Nåkkves vei 3 - Bygg 2 økes fra 773 646,- til 895 436,-  

• Nåkkves vei 1 - Bygg 3 økes fra 765 107,- til 884 470,-  

Dette gir en total årlig økning på forsikringspremien med kr 362 115,-  

Styret mener at forslaget vil gi for store økte kostnader og ber generalforsamlingen 
stemme mot forslaget. 

 

Vedtak: Forslaget falt  

 

D. Forbud – lading elsykler 

Forslagsstiller: Bjørn Larsen, leilighet 10062 

Forslag: Det skjer stadig branner i forbindelse med lading av elsykler. Lading av 

elsykler i leiligheter i borettslaget bør forbys. 

Forslag til vedtak/styrets innstilling:  
Generalforsamlingen har ingen juridisk mulighet til å nekte beboere å lade el-sykler i 
leilighetene. Generalforsamlingen har ingen mulighet for å fatte vedtak i denne saken og 
styret ber derfor generalforsamlingen se bort fra forslaget. Det vil også være vanskelig for 
styret/driftskontoret å håndheve slikt vedtak.  

Styret har gått til innkjøp av nye ladeskap for batterier til el-sykler / el-sparkesykler og 
oppfordrer borettslagets beboere til å benytte disse 

 

Vedtak: Forslaget falt  

 

Det ble fremført et benkeforslag med en annen ordlyd: Det innføres påbud om å benytte 
borettslagets ladeskap for lading av batterier til el-sykler/el-sparkesykler og forbys 
oppbevaring av slike framkomstmidler i oppganger og i rømningsveier. 

Vedtak: Forslaget falt  
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Møtet ble hevet kl.: 19.15.   

Protokollen signeres av 

 
Møteleder       
Navn: Henrik W. Waale/s/ 
 
Fører av protokollen 
Navn: Kristin Moseby/s/ 
 
Protokollvitne       
Navn: Morten Ousdal/s/ 
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Note Regnskap
2024

Regnskap
2023

Budsjett
2024

Budsjett 
2025

DRIFTSINNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 2 57 588 090 54 016 186 57 677 000 59 780 400

Ladeinntekter EL-bil 602 726 655 912 360 000 300 000

Antenneanlegg 411 394 408 537 435 400 405 400

Andre inntekter 3 337 060 589 559 218 000 218 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 58 939 270 55 670 194 58 690 400 60 703 800

DRIFTSKOSTNADER

Personalkostnader 4 -5 190 626 -4 915 285 -4 919 000 -5 149 000

Styrehonorar 5 -522 000 -487 000 -507 000 -542 900

Avskrivninger 14 -983 625 -952 081 -1 570 000 -1 000 000

Revisjonshonorar 6 -33 875 -36 625 -25 000 -40 000

Andre honorarer -23 400 -29 200 -23 400 -24 400

Forretningsførerhonorar -535 655 -508 695 -535 000 -563 000

Konsulenthonorar 7 -209 053 -51 096 -200 000 -500 000

Kontigenter -163 800 -163 800 -165 000 -165 000

Drift og vedlikehold 8 -4 190 551 -8 772 063 -2 537 500 -3 606 500

Forsikringer -2 510 875 -2 409 340 -2 650 000 -2 650 000

Kommunale avgifter 9 -6 616 887 -5 492 332 -6 647 500 -7 704 000

Energi/fyring -7 132 933 -10 170 607 -6 500 000 -6 500 000

TV-anlegg/bredbånd -3 213 874 -2 665 621 -3 181 862 -3 500 000

Andre driftskostnader 10 -2 759 610 -2 717 607 -2 371 500 -2 203 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -34 086 764 -39 371 352 -31 832 762 -34 147 800

DRIFTSRESULTAT 24 852 507 16 298 842 26 857 638 26 556 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER

Finansinntekter 11 56 077 115 815 100 000 100 000

Finanskostnader 12 -18 577 906 15 323 303 -18 704 000 -17 237 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -18 521 829 -15 207 488 -18 604 000 -17 137 000

ÅRSRESULTAT 6 330 677 1 091 354 8 253 638 9 419 000

Overføringer

Reduksjon udekket tap 6 330 677 1 091 354

RESULTATREGNSKAP
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Oversikt over solgte andeler 2022, 2023 og 2024

SOLGTE ANDELER

Antall omsatte leiligheter 2022 2023 2024

1-roms 31 26 15

2-roms 32 35 34

3-roms 3 8 6

Totalt 66 69 55

1-roms 2-roms 3-roms

Pris Pris + f.gjeld Pris Pris + f.gjeld Pris Pris + f.gjeld

2022 3225 3540 3687 4168 5041 5613

Endring i kr 53 48 153 142 225 206

Endring i % 1,67 % 1,37 % 4,32 % 3,52 % 4,67 % 3,80 %

2023 2969 3274 3473 3627 4237 4800

Endring i kr -256 -266 -214 -541 -804 -813

Endring i % -8,6 % -8,12 % -6,16 % -14,92 % -18,98 % -16,94 %

2024 3495 3798 3473 4183 4847 5399

Endring i kr 526 524 249 556 610 599

Endring i % 17,72 % 16,02 % 7,17 % 15,34 % 14,39 % 12,48 %

Tall i tusen
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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VEDTEKTER FOR TVEITA BORETTSLAG ORG. NR. 950 266 376 
 
Vedtatt på generalforsamling den 9.10.2007 med endringer senest den 26. april 
2022. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1.1 Formål 
Tveita Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett 
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1.2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1)  
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2)  
Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseier 
 
2.1 Andeler og hvem som kan være andelseier 
 
(1)  
Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2)  
Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som 
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3)  
Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti - 10 prosent av 
boligene i laget:   

- stat, 
- fylkeskommune, 
- kommune, 
- selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
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- stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune, 

- selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 
fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 
(4)  
En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret 
med pant i andelen eller andelene. 
    
(5)  
Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier 
andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(6)  
En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2.2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1)  
En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2)  
Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3)  
Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kapitel 2 i disse vedtektene. 
 
(4)  
Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5)  
Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6)  
Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader fram til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig 
avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsberettigede 
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3.1 Forkjøpsrett 
 
(1)  
Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
3.2 Interne forkjøpsberettigede 
 
(1)  
Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2)  
Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres: 

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 

2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen 
 
3.3 Behandlingsregler og frister 
 
(1)  
Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3.1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt 
i pkt 3.3 (2) jfr. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2)  
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er tyve dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) 
Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4)  
Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
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(5)  
Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes fram skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3.4 Rettsovergang til nærstående  
 
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren.  
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4.1 Boretten  
 
(1)  
Hver andel gir enerett til å bruke én bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2)  
Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3)  
Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 
  
(4)  
Generalforsamlingen fastsetter vanlige husordensregler for eiendommen.  
 
4.2 Overlating av bruk  
 
(1)  
Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
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- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2)  
Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen 
en måned etter at søknaden har kommet fram til borettslaget, skal brukeren regnes 
som godkjent.  
 
(3)  
Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. Andelseier plikter å holde styret 
informert om eventuell utleie av deler av boligen. 
  
(4) 
Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis èn 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5)  
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6)  
Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier,  
Jf. Borettslagslovens § 4-6 
 
 
5. Bygningsmessige arbeider 
 
(1)  
En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som 
er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) 
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Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt.  
 
(3) 
Forandringer som berører bygningens eksteriør som er i strid med vedtatte 
husordensregler er ikke tillatt. 
 
 
6. Andelseiers vedlikeholdsplikt. 
 
6.1 Vedlikeholdsplikten 
 
Andelseier skal holde hele boligen med balkong i forsvarlig stand, og utføre det 
normale vedlikehold: 
 
(1) 
Utvendig beising av vinduer, dør og trepanel, maling av utvendige betongflater i tak 
og vegger ved behov.  Maling av gulv på balkong. Bare farger godkjent av 
borettslaget må brukes utendørs. Andelseier er ansvarlig for at avløp på balkong er 
åpent. 
 
(2) 
Vedlikehold av gulvbelegg og tapet, maling av tak og vinduer, utskifting av kjøkken 
og ytterdør. Andelseier som har reservert seg mot vindusutskiftning, pålegges 
kostnaden for fremtidig utskiftning, dersom den må utføres før neste totale 
utskiftning. 
 
(3) 
Vedlikeholdet omfatter nødvendig og forebyggende kontroll (internkontroll/el -sjekk av 
boligen). Vedlikehold, reparasjon og utskiftning av sikringsskapets lås, dør og 
installasjoner fra og med hovedsikring med ledninger fram til og med stikkontakter og 
tilkoblingspunkter i leiligheten, herunder utstyr som tilknyttes disse punkter, skal 
foretas av faglig autorisert personell. Vedlikeholdet omfatter også varmekabler og 
utskifting/fornyelse av disse. 
 
(4) 
Vann- og avløpsledninger fra rørstamme til kran og sluk med alt tilkoblet utstyr. 
Herunder også ansvar for oppstaking av avløpsrør dersom grenrør går tett. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(5) 
Telefonledning, antennekabel og porttelefon inne i boligen. 
 
(6) 
Holde boligens avtrekksventiler og ventilasjonskanaler rene. 
 
(7) 
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Andelseier er ansvarlig for at røkvarsler er i orden. Andelseier er ansvarlig for å 
kontrollere at den er i stand og fungerer. Andelseier er ansvarlig for å oppbevare 
brann og eksplosjonsfarlige stoffer i henhold til forskrift fra Direktoratet for 
samfunnssikkerhet og beredskap. 
 
(8)           
Andelseier har plikt til å lære seg bruk av husbrannslange. 
 
(9) 
Andelseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekt og 
skadedyr plikter andelseier straks å gi melding til Driftskontoret, og uten ugrunnet 
opphold starte sanering. Borettslaget bekoster sanering av veggedyr. 
 
(10) 
Andelseier skal melde fra om alle skader og lekkasjer på radiator med kran og 
pakkboks. Andelseier er ansvarlig for skader andelseier forvolder ved inngrep i 
sentralfyringssystemet, hærverk eller uforsvarlig bruk av radiatorene. 
 
6.2 Mislighold av vedlikeholdet 

 
Fører en andelseiers mislighold av vedlikeholdsplikten til skade på egen bolig, 
borettslagets eiendom eller på annen andelseiers bolig (følgeskader) og forholdet 
ikke dekkes av borettslagets / bygningsmessige forsikring, har andelseier ansvar for 
utbedring for egen kostnad. 
 
 
7. Borettslagets vedlikeholdsplikt  
 
(1) 
Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne.  
 
(2) 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen 
(fra bolig til bolig), skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye, 
slike installasjoner gjennom boligen, dersom dette ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
Borettslaget er også ansvarlig for sentralfyringssystemet med rørstammer, grenrør, 
radiatorer med kran og pakkboks. Borettslaget utfører og koordinerer vedlikeholdet. 
 
(3)  
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av ytterdører til 
inngangsvestibyle i underetasje og dører til fellesrom og trapperom, samt reparasjon 
eller utskiftning av tak, bjelkelag og bærende veggkonstruksjoner.  
 
(4)  
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Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
(5) 
Borettslaget har ansvar for å drive opplæring i bruk av husbrannslange. 
 
 
8. Utbedringsansvar, forsikring og erstatning 
 
(1)  
Fører en andelseiers mislighold til skade på egen bolig, borettslagets eiendom eller 
på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar, som dekkes av borettslagets 
bygningsmessige forsikring, kan andelseier holdes økonomisk ansvarlig for 
forsikringens egenandel.  
 
(2) 
Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og / eller løsøre. 
  
(3)  
Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
(4)  
Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jfr. borettslagslovens § 5-18. 
 
 
9. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
9.1 Felleskostnader  
 
(1)  
Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19.  
 
(2) 
Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den 
enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
9.2 Betaling av felleskostnader 
 
(1) 
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Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.  
 
(2)  
For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver 
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
 
9.3 Borettslagets pantesikkerhet 
 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
10. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
10.1 Mislighold 
 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
10.2 Pålegg om salg 
 
(1)  
Hvis en andelseier misligholder sine plikter i vesentlig grad, til tross for advarsler, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jfr. borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2)  
Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
10.3 Fravikelse 
 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
11. Styret, styrets oppgaver og dets vedtak 
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11.1 Styret  
 
(1)  
Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 styremedlemmer 
med 2 varamedlemmer.  
 
(2)  
Funksjonstiden for styrets leder og styremedlemmer er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Av hensyn til kontinuitet i styret bør det tilstrebes å velge 2 styremedlemmer 
på hver generalforsamling. 
 
(3)  
Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine styremedlemmer.  
 
11.2 Styrets oppgaver 
 
(1)  
Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
 
(2)  
Styreleder skal sørge for at styret holder møter så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3)  
Styret skal føre protokoll over styresaker. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
(4) 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og 
tegner dets navn. 
 
11.3 Styrets vedtak 
 
(1)  
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som 
innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 
  
(2)  
Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om:   
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- Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold.  

- Å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jfr. borettslagslovens § 3-2 andre ledd.  

- Salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget. 
- Å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene. 
- Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning. 
- Andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
(3) 
Styret kan ikke uten generalforsamlingens flertall opprette nye faste stillinger. 
 

 
12. Generalforsamlingen 
 
12.1 Myndighet 
 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
12.2 Tidspunkt for generalforsamling 
 
(1)  
Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) 
Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
12.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
 
(1)  
Dato for generalforsamlingen skal varsles i god tid, senest i januar. frist for 
innlevering av forslag til generalforsamlingen settes til 15. februar hvert år. Varslet 
sendes ut i form av rundskriv. 
 
(2)  
Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge 
tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3)  

164



  
 12 
 
Alle saker som skal behandles, skal framgå av innkallingen. Skal en sak behandles 
og vedtas etter borettslagsloven eller vedtektene, og det kreves minst to tredjedels 
flertall, må hovedinnholdet i saken være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen, når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1. ledd.  
 
(4) 
Valgkomiteens innstilling på styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer til 
styret, skal sendes ut med innkallingen. 
 
 
12.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 

12.5 Møterett 
 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg, men har ikke stemmerett.  
 
12.6 Møteledelse og protokoll 
 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
12.7 Stemmerett og fullmakt 
 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
12.8 Vedtak på generalforsamlingen 
 
(1)  
Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene og Borettslagslovens § 7-8 kan 
ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
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(2)  
Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3)  
Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
(4) 
Valg eller andre vedtak skal foregå skriftlig dersom møteleder eller minst en tiendedel 
av de fremmøtte andelseierne krever det. 
 
 
13. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
13.1 Inhabilitet  
 
(1)  
Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse.  
 
(2)  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
13.2 Taushetsplikt  
 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
13.3 Mindretallsvern 
 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
 
 
14. Vedtektsendringer og forholdet til borettslagslovene 
 
14.1 Vedtektsendringer 
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(1)  
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2)  
Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jfr. 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
14.2 Forholdet til borettslagslovene  
 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 6. 
juni 2003, nr 39, jfr. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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HUSORDENSREGLER FOR TVEITA BORETTSLAG 
 
Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 16. november 1972, 
med endringer senest 27. august 2024. 
 
1. Innledning 
Tveita Borettslag er et andelslag hvor 819 andelseiere sammen eier 
eiendommen. Andelseierne er i fellesskap ansvarlig for at den holdes i 
god stand og at borettslagets omdømme er det best mulige. 
 
For å skape de best mulige forhold mellom andelseierne, har vi i disse 
husordensreglene gitt enkle regler, som det er i hver enkelt andelseiers 
interesse å overholde. Husordensreglene er vedtatt av 
generalforsamlingen og gjelder som en del av kontrakten. 
 
Vaktmestere er ansatt for å sørge for orden og for å ha tilsyn med 
eiendommen. De har plikt til å påse at husordensreglene blir overholdt 
og melde eventuelle overtredelser til daglig leder. 
 
Alle klager, enten det gjelder brudd på husordensreglene eller annet, må 
fremmes skriftlig til daglig leder. Andre henvendelser rettes til styret eller 
daglig leder i kontortiden. 
 
2. Alminnelige bestemmelser. 
Sykling, fotballsparking og annen ballsport er ikke tillatt på borettslagets 
plener og i inngangspartiene. 
Grøntanlegg som plener, busker, trær og blomster må vernes om. Kast 
ikke søppel av noe slag på borettslagets område. 
Grilling på balkongen er forbudt. 
All mating av fugler og andre dyr på lagets eiendom er forbudt, da dette 
vil medføre utøy og tilgrising av området og bygninger.  
 
Sykler, ski, kjelker, barnevogner, fottøy, søppel eller andre private ting 
skal ikke plasseres i fellesarealene, men i boligen eller dertil egnede 
rom. 
All lek og unødig opphold i innvendige fellesarealer og på tak er forbudt.  
 
Utgangsdørene skal holdes låst hele døgnet. Slipp ikke inn ukjente som 
ringer på porttelefonanlegget. I henhold til brannforskriftene er 
oppbevaring eller lagring av mopeder, motorsykler og scootere i kjellere 
eller fellesrom forbudt. Dører til kjellere, kjølerom, vaskerier og egne 
boder skal alltid holdes låst.  
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Balkongene må ikke nyttes til risting eller banking av tøy eller sengeklær. 
Tøy som luftes, må ikke henge over balkongkanten. Tøy må ikke ristes i 
trappeoppganger eller korridorer. Ved balkongrengjøring må man passe 
på at det ikke blir vannsøl til naboene. Balkongene skal ikke benyttes til 
lagringsplass av ting som ikke har relevant tilknytning til balkongen. Det 
er ikke tillatt å kaste søppel eller lignende fra balkongen. All bruk av åpen 
ild på balkongen er forbudt. Det er ikke tillatt å montere fliser, plater eller 
noen form for permanente installasjoner på balkongen. Innglassing av 
balkong er kun tillatt med godkjent type glass og montasje. 
 
3. Dyrehold. 
Det er ikke tillatt å holde hund eller utekatt. For innekatt gjelder følgende 
regler: 
    - Innekatten skal være innenfor andelseiers område, og ikke være til 
      sjenanse for andre beboere. 

- Innekatten fraktes til/fra andelseiers område i bånd/bur. 
 
Andelseiere som ved særskilt grunn har fått dispensasjon til å ha hund, 
skal benytte ekskrementpose, hunden skal alltid være i bånd på 
borettslaget sin eiendom og det er forbudt å lufte hunden på øvre plen 
mellom og rundt blokkene. 
 
4. Regler om ro i boligen. 
Beboerne bør unngå å forårsake unødvendig og urimelig støy. Opptre 
stille i trappene og i korridorene. Særlig bør det utvises forsiktighet ved 
bruk av musikk, TV og radio. Musikkundervisning tillates bare etter 
særskilt avtale med styret og etter samtykke fra beboere over, under og 
ved siden. 
 
Nødvendig arbeid som medfører støy må utføres så hensynsfullt som 
mulig, og ikke før kl. 08.00 og ikke etter kl. 21.00 på vanlige hverdager, 
og på lørdager ikke etter kl. 17.00. På søn- og helligdager er arbeid som 
medfører støy forbudt.  
 
Hobbyvirksomhet og hjemmearbeid som medfører sjenerende støy er 
også forbudt. I tiden fra kl. 22.00 til 06.00 skal det være ro i boligen.  
Man bør varsle naboer hvis man skal ha en festlig anledning som 
medfører noe mer uro enn alminnelig. 
 
5. Avfall 
Avfall skal sorteres etter den tids gjeldende instruks fra Oslo Kommune. 
Sjaktene er kun tillatt brukt til husholdningsavfall og dette skal være 
innpakket i plastposer og ikke være større enn at de fint går igjennom 
sjaktdørene. 
Det skal benyttes egne poser fra Oslo Kommune til plast og matavfall. 
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Annet avfall skal ikke plasseres eller etterlates i kjeller, garasje eller 
andre fellesarealer. 
Slikt avfall kan kastes i containere som settes foran inngangspartiene til 
blokkene en gang i hvert kvartal, se oppslagstavler og hjemmesider på 
nett for datoer. 
 
6. Vaskerier. 
Regler for bruk av vaskeriene og instruks for bruk av maskiner må 
følges. Vasketidene er kl. 07.00 - 21.00 på de fem første dagene i uken, 
lørdag kl. 08.00 - 18.00. Det er ikke tillatt å vaske eller tørke tøy som 
tilhører andre enn andelseierne. Vasketid reserveres med vaskerilås. Gå 
ikke inn i vaskemaskin- eller tørkerommet når dette er i bruk. Vaskeri-
låsene skal være på tavlen under hele vaskeperioden. Fjern vaskerilås 
hvis reservert vasketid ikke skal benyttes. 
 
Brukerne av vaskeriene plikter å utføre renhold etter følgende plan: kl. 
07.00 - 10.00 rengjør vaskerommet, kl. 10.00 - 13.00 rengjør 
rullerommet, kl. 13.00 - 17.00 rengjør gulv i gangen, kl. 17.00 - 21.00 
rengjør gulv i tørkerom. Lørdager kl. 08.00 - 11.00 tørk støv av overflater 
vaskerom, kl. 11.00 - 14.00 tørk støv av overflater rullerom og kl. 14.00 - 
18.00 tørk støv av overflater gang og tørkerom. Tørkerommet skal 
rengjøres etter hver vasketid. 
 
Ved gjentatte brudd på vaskerireglene fra beboer har styret anledning til 
å vedta utestengelse i 3 måneder ved 3 mottatte klager. Ny klage gir 
fullstendig utestengelse. 
 
7. Handlevogner. 
Handlevogner skal ikke bringes med fra tilliggende butikker til 
borettslaget sin eiendom for så å hensettes. 
 
8.  Heiser. 
Alle andelseiere må følge den instruks som er satt opp for bruken av 
heisene. Det må påses at barn ikke bruker heisene unødvendig, og at 
det ikke kastes søppel av noe slag i heisene. 
 
9. Lufting. 
Utlufting av boligen må skje via balkongdør eller vindu. Lufting ut i 
korridoren er ikke tillatt. Lufting med korridorvinduene skal begrenses i 
fyringsperioden for å forhindre unødvendig store fyringsutgifter.  
Vær obs for fryseskader på radiator ved lufting gjennom vinduene i 
vinterhalvåret. 
 
10. Røyking. 
Røyking er forbudt i borettslagets fellesarealer inkludert garasjeanlegget. 
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11. Vedlikehold. 
Alle andelseiere plikter å holde boligen, inkludert balkongen, godt 
vedlikeholdt. Ved manglende vedlikehold kan andelseier bli gjort 
erstatningspliktig for skader. Dette er spesielt viktig i våtrom. 
 
Beis og maling til bruk på balkongen er gratis og kan hentes på 
driftskontoret i åpningstiden. Dører, vinduer med rammer og 
balkongrekkverk som ønskes skiftet, må erstattes med en type som 
styret har godkjent, og for andelseiers egen regning. 
 
12. Navneskilt. 
Alle beboere plikter til enhver tid å ha navneskilt på/ved entredørene. 
 
13. Parabolantenner. 
Det er tillatt å ha parabolantenne på balkongen hvis antennen ikke er 
synlig fra bakken. Det er ikke tillatt å fastmontere parabolantenne i 
betongen. 
 
14. Parkering. 
1. Biler og andre kjøretøyer tilhørende beboere henvises til de enkelte 

beboeres/andelseieres biloppstillingsplasser.  
2. Beboere i 1-romsboliger kan bruke gjesteparkeringen som 

biloppstillingsplass, eller leie biloppstillingsplass i garasjeanlegget.  
3. 2- og 3- roms boliger skal mellom kl. 16:00 og 08:00 bruke de bil-

oppstillingsplassene som følger boligen. Inntauing, for eiers regning og 
risiko, kan forekomme om dette ikke følges. 

4. Det er ikke lov å hensette uregistrerte biler på gjesteparkeringen.   
    Disse vil bli inntauet for eiers regning og risiko.  
5. Garasjeanlegget skal ikke brukes til lagring av utrangerte kjøretøy og 

bilvrak, på lik linje med andre gjenstander med unntak av punkt 17.3. 
6. Lastebiler og varebiler som ikke eies og/eller disponeres av 

andelseieren, har ikke anledning til å parkere på borettslagets 
eiendom. 

7. All stans i inngangspartiene er forbeholdt utrykningskjøretøy og 
nødvendig transport. Parkeringen må begrenses til det absolutt 
nødvendige. Brudd på dette medfører kontrollavgift og inntauing for 
eiers regning og risiko.  
Man kan eventuelt spørre Driftskontoret om en midlertidig 
parkeringstillatelse. De avgjør da behovet for dette. 

8. Det er ikke tillatt å parkere private kjøretøy med lengde lenger enn  
    550 cm og bredde større enn 230 cm på gjesteparkeringsplassene. 
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15. Parkering for beboere med større kjøretøyer og lastebiler på 
gjesteparkeringen i Nåkkves vei. 
Kasse-/varevogner og lastebiler med større mål enn: Lengde 550 cm og 
bredde over 230 cm, har ikke tillatelse til å parkere på gjesteparkeringen 
langs Nåkkves vei. Kjøretøy med lengde over 550 cm og bredde over 
230 cm, skal søke driftskontoret om parkering på plasser for store biler. 
Gjelder ikke kjøretøy med parkeringsdispensasjon for 
bevegelseshemmede. 

 
16. Registrering av kjøretøy. 
Følgende retningslinjer gjelder: 
1. Beboere som innehar kjøretøy skal registrere disse på driftskontoret i   
    borettslagets digitale register. 
2. Beboere med flere enn en bil må evt. leie plass i garasjeanlegget. 
    Dette er andelseierens ansvar. Regelen er da at man kun får parkere  
    ute mellom kl. 08:00 og 16:00 for dette kjøretøyet.  
3. Det er beboers ansvar å besørge at kjøretøy blir registrert i 
    borettslaget sitt register.  
4. Beboer skal informere Driftskontoret ved bytte av bil. 
5. Gjester skal registrere kjøretøyet for gyldig parkering på skjerm i  
    inngangspartiene. 
    Det er mulig å registrere kjøretøyet for 3 forskjellige tidshorisonter. 

a. 5 timer og ingen karenstid 
b. 1 døgn med 24 timers karenstid 
c. 3 døgn med 48 timers karenstid 

    Karenstid vil si at kjøretøyet har karantene for parkering på  
    borettslaget sin eiendom.  
6. Har man gjester utover tre dager, skal disse registrere kjøretøyet på  
    driftskontoret for forlenget parkering. 
7. Kjøretøy som ikke er gyldig registrert vil bli ilagt kontrollavgift. 
  
17. Generelt vedr. parkering. 
1. Garasjeanlegg og gjesteparkeringsplassene feies og rengjøres  
    etter behov. Dette vil bli varslet i rundskriv samt med oppslag 
    minimum 14 dager i forkant. Kjøretøy må fjernes i perioden og   
    plasseres på alternativt område. Kjøretøy som ikke er fjernet vil 
    risikere å bli borttauet. Alt som ikke er fjernet fra p-plassene vil 
    bli fjernet for eiers regning og risiko. De samme regler gjelder for  
    snøbrøytingsaktivitet om vinteren. Driftskontoret kan være    
    behjelpelig med fjerning av kjøretøy, ved at man tar kontakt i god  
    tid på forhånd. 
 2.Større reparasjoner av bil skal ikke forekomme på borettslagets 
    eiendom. 
 3.Garasjeplassene skal til enhver tid være fri for avfall. Det tillates  
    kun lagret sommer-/vinterdekk på felg, samt tilhenger, om det er  
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    plass. 
 
18. Duenett. 
Duenett kan monteres av den enkelte andelseier. Opplysninger om 
firmaer som leverer dette kan fåes ved henvendelse til daglig leder på 
driftskontoret. 
 
19. Takterrasse. 
ORDENSREGLER FOR BRUK AV TAKTERRASSE 
Takterrassen er for alle – vis hensyn. 
 

1. Grilling og bruk av åpen flamme er ikke lov. 
På grunn av brannfare, søl og søppel tillates ikke bruk av noen 
form for grill, bruk av åpen flamme som lys og fakler eller 
stjerneskudd og fyrverkeri. 

2. Møbler 
Benytt fortrinnsvis de fastmonterte møblene. Bringer du selv med 
deg stoler etc. må dette fjernes når du forlater takterrassen. På 
grunn av vind og stor fare for at parasoller vil blåse ned fra 
takterrassen, er det ikke tillatt å bruke dette. 

3. Søppel mm 
Ta med deg alt du har tatt med opp på takterrassen – ingenting 
skal ligge igjen. 

4. Røyking 
Det er ikke tillatt å røyke på takterrassene. 

5. Skader og hærverk 
Skader og/eller hærverk forvoldt av beboere eller deres gjester kan 
medføre erstatningsansvar og begrensninger i tilgangen på 
takterrassen. Meld fra til driftskontoret hvis du ser noe som ikke er i 
orden. 

6. Takterrassene er åpne i tidsrommet 07:00 til 23:00 
Høylytt festing mv. er ikke tillatt. Vi viser til husordensreglene punkt 
4 om ro etter kl. 22:00. 

7. Det er strengt forbud å bevege seg utenfor det innglassede 
området. Overtredelse medfører automatisk utestengelse i 3 
måneder. Gjentakelse kan resultere i lengre tids utestengelse, 
denne fastsettes av styret. 

 
BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE KAN MEDFØRE 
UTESTENGELSE FRA TAKTERRASSEN. 
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Dato:	04.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Nåkkves	vei	1

Gnr/Bnr:	140/36

PlottID/Best.nr:	153995/	86527918

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	153995/86527918

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Fredrik Wold
NÅKKVES VEI 1
 
                                                                                                          Dato: 04.03.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86527918
9033369

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.140 BNR. 36

Vi viser til bestilling av 20260304 for NÅKKVES VEI 1.

GNR. 140 BNR.  36

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.09.1965.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

34951 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Nabolagsprofil
Nåkkves vei 1 - Nabolaget Tveita/Smalvollskogen - vurdert av 125 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Nåkkves vei 2 min
Linje 58 0.2 km

Tveita 5 min
Linje 2 0.5 km

Alna stasjon 7 min
Linje L1 3.5 km

Oslo S 15 min
Totalt 24 ulike linjer 11.2 km

Oslo Gardermoen 32 min

Skoler

Tveita skole (1-7 kl.) 7 min
187 elever, 9 klasser 0.6 km

Trosterud skole (1-7 kl.) 15 min
398 elever, 20 klasser 1.3 km

Godlia skole (1-7 kl.) 19 min
480 elever, 21 klasser 1.6 km

Trasop skole (1-7 kl.) 20 min
548 elever, 21 klasser 1.7 km

Haugerud skole (8-10 kl.) 15 min
416 elever, 32 klasser 1.3 km

Hellerud videregående skole 6 min
600 elever 0.6 km

Ulsrud videregående skole 7 min
624 elever 4.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Kvalitet på skolene
Bra 63/100

Aldersfordeling

13
.1

 %
14

.7
 %

14
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 %

4.
9 

%
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%
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2 

% 19
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 %
25

.6
 %

21
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 %

37
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

24
.9

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Tveita/Smalvollskogen 2 838 1 588

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Smalvollskogen barnehage (0-5 år) 3 min
43 barn 0.2 km

Vassenga Fus barnehage (1-5 år) 4 min
75 barn 0.4 km

Lohøgda barnehage (0-6 år) 6 min
39 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Extra Tveita Senter 6 min
Post i butikk, PostNord 0.5 km

Meny Tveita 6 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Lønnealleen ballplass 4 min
Ballspill 0.3 km

Tveita skole 6 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.5 km

SATS Hellerud 9 min

Mudo Tveita 9 min

Boligmasse

6% rekkehus
94% blokk

«Et fredelig nabolag hvor alle
hilser på alle.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tveita Senter 6 min

Vitusapotek Tveita senter 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
38% 6-12 år
14% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Tveita/Smalvollskogen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Nåkkves vei 1
0670 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Martin Ommundsen

906 42 614
martin.ommundsen@aktiv.no




