
TROSTERUD

Tvetenveien 231



 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til Tvetenveien 231!  
Presentert av Christoffer Vindum v/ 
Emera eiendomsmegling.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 190 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 796,‑

TOTALPRIS

3 309 333‑

FELLESKOSTNADER

2 765,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 100 537,‑

FELLESFORMUE

10 688,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

30/ 44 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

10

BYGGEÅR

1973

ENERGIMERKING

D ‑ Rød

TOMTEAREAL

38419 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365

Christoffer Vindum er en fremoverlent og engasjert  
eiendomsmegler med en bakgrunn fra idrett som har  
gitt ham både drivkraft, struktur og en sterk lagånd. 
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BESKRIVELSE

Arealeffektiv 1‑roms i 10. etg.  
med vidstrakt utsikt |  
Innglasset balkong på 10 m² |  
Bad 2019 | Nær T‑bane | V.vann  
inkl
Velkommen til Tvetenveien 231! En pen leilighet som ligger høyt i  
10. etasje med flott utsikt og en arealeffektiv planløsning.

Dette er en smart og arealeffektiv leilighet, ideell for etablerere.  
Beliggenheten er sentral, men samtidig rolig og barnevennlig, med  
nærhet til både servicetilbud og marka. Med T‑banen kun et par  
minutter unna blir hverdagen enkel. Nyt utsikten fra den store,  
innglassede balkongen som blir en naturlig forlengelse av stuen.

Høydepunkter:
Stor innglasset balkong på 10 m² med vidstrakt utsikt og gode  
solforhold
 Bad oppusset 2019
To boder for god lagringsplass
Varmtvann ink. i fellesutgifter
Kort vei til T‑bane og turområder

Velkommen til visning!



Fra den høye beliggenheten i 10. etasje  
har man en vidstrakt utsikt.



Beliggenheten gir gode lysforhold i leiligheten.



Her mot Holmenkollen i vest



Leiligheten har et svært lyst og godt  
oppholdsrom.

På balkongen har du svært gode  
solforhold. Her ligger virkelig alt til rette  
for hyggelige stunder

Detaljene i interiøret skaper en helhetlig  
og innbydende atmosfære.



Leiligheten har en arealeffektiv  
planløsning med stue og kjøkken i åpen  
løsning.

Kjøkkeninnredningen har profilerte  
fronter og godt med skapplass.



Den smarte planløsningen gir rom for  
en hyggelig spiseplass.



Vanninstallasjonene ble oppgradert  
med et moderne rør‑i‑rør‑system rundt  
2019.

En arealeffektiv leilighet med flere  
møbleringsmuligheter.

Kjøkkenet er utstyrt med gode  
hvitevarer for en funksjonell hverdag.





Også fra innsiden kan man nyte den  
flotte utsikten.



 Skjermet sovealkove med plass til  
dobbeltseng.

Gjennomtenkt rominndeling skaper en  
god flyt mellom de ulike sonene i  
leiligheten.

En lun og privat sone for hvile og  
avslapning.



Badet ble oppgradert i 2019 med nye  
overflater, ny memban (iflg. tidligere  
eier) og moderne innredning.

Lys entré med speilgarderobe 

Gulvet er flislagt og har tilfredsstillende  
fall mot sluket.



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 250 000

Omkostning kjøper
3 250 000,00 (Prisantydning)
100 537 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 350 537 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 406 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 360 033 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 369 333 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 369 333

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 765,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per  
måned: kr 2 765,‑

Felleskostnadene er fordelt slik:
‑ Felleskostnader: kr 2 465,‑
‑ A konto varmtvann: kr 300,‑

Felleskostnadene dekker boligselskapets driftskostnader.  
Varmtvann betales a konto og avregnes årlig basert på  
faktisk forbruk. Borettslaget har lån, og felleskostnadene  
kan øke som følge av renteendringer, nye låneopptak  
eller vedtak på årsmøtet. Styret har vedtatt en økning på  
5 % fra 01.01.2026. I tillegg vil kostnadene øke i takt med  
uttak av et nytt lån på 35 millioner kroner.

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter faktureres borettslaget  
og er dekket gjennom de månedlige felleskostnadene.

Fellesgjeld
Kr 100 537 pr. 31.12.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98207535591
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Restsaldo: 30 471 289,00
Innfrielsesdato: 30.08.2041
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4,89%
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Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98207952729
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 55 426 337,00
Innfrielsesdato: 30.06.2051
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4,89%

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208445405
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 11 170 913,00
Innfrielsesdato: 30.10.2054
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4,89%

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208445413
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 4 000 000,00
Innfrielsesdato: 28.02.2055
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4,79%
Avdragsfrihet til og med: februar 2026

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei

Sikringsordning
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om  
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og  
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell  
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om  
sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en  
av partene. Oppsigelsestiden er seks ‑ 6 ‑ måneder  
regnet fra oppsigelsesdato.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 10 688 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 610 306 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 2 441 224 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Med en beliggenhet på Trosterud bor du med en unik  
kombinasjon av umiddelbar nærhet til både byens puls  
og rolige, grønne omgivelser. Hverdagen blir effektiv med  
Trosterud T‑banestasjon kun et par minutters gange fra  
døren, noe som gjør reisen inn til sentrum rask og enkel.  
Samtidig har du marka som nærmeste nabo, med et  
nettverk av turstier som inviterer til løpeturer, sykkelturer  
eller rolige søndagsturer rett utenfor døren.

Nærområdet er godt tilrettelagt for en aktiv og  
familievennlig livsstil. For de yngste er det flere  
barnehager i umiddelbar nærhet, blant annet  
Stubberudlia barnehage som ligger kun to minutter unna.  
Skoler som Lutvann og Trosterud skole er også innenfor  
trygg gangavstand. Ettermiddagene kan fylles med  
aktiviteter på Trosterud ballplass eller ved Haugerud  
idrettsanlegg, som tilbyr alt fra fotball og tennis til en  
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egen aktivitetshall.

De daglige innkjøpene gjøres enkelt på Kiwi Trosterud,  
som ligger et par minutter fra leiligheten, og Haugerud  
Senter er en kort spasertur unna med et utvidet  
servicetilbud, inkludert apotek og posttjenester. For  
rekreasjon utover marka, byr Alnaparken på fasiliteter  
som sandvolleyballbane og frisbeegolf, mens turveiene  
langs Alnaelva gir flotte opplevelser gjennom hele året.  
Dette er et område som forener praktiske løsninger med  
rike muligheter for fritid og friluftsliv.

Parkering
Det medfølger ingen garasje eller biloppstillingsplass til  
leiligheten. Parkering skjer etter gjeldende bestemmelser  
for gateparkering.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 38419 m²

Eiendommen er en eiertomt på 38419 m², ifølge  
eiendomsregisteret i Oslo. Tomten er en del av et  
borettslag med felles tomt, og uteområdene er  
opparbeidet med adkomst, interne gang‑/ kjørearealer og  
grøntarealer av normal standard. Fellesarealene  
inkluderer lekeplasser, sandkasser og grøntområder for  
lek og avslapning.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for "Nybygg av høyhus på gnr.  
142, bnr. 7 m.fl. hus 08, Trosterud‑felt A (nedre del)" datert  
09.04.1975. 

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Det foreligger i tillegg en rekke tillatelser og ferdigattester  
for senere arbeider på eiendommen:
‑ Ferdigattest for rehabilitering av Blokk 8, datert  
14.03.1996. Dette inkluderte en byggetillatelse for  
innglassing av balkonger datert 27.06.1995.
‑ Ferdigattest for modernisering av heis, datert  
08.07.2005.
‑ Ferdigattest for rehabilitering av fasader, datert  
06.09.2022.
‑ Ferdigattest for brannteknisk oppgradering av  
høyblokkene, datert 09.03.2023.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 09.04.1975.

Innhold
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Leiligheten ligger i 10. etasje og består av følgende rom:

Entré, stue/ kjøkken, bad og sovealkove.

Balkong på 10 m².

Leiligheten disponerer to eksterne boder med et samlet  
areal på 4 m².

Areal
BRA ‑ i: 30 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 10 m²
BRA totalt: 44 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 2 m² Tilhørende kjellerbod utenfor boenheten.
10. etasje
BRA‑i: 30 m² Entré/ gang, stue/ kjøkken, bad og  
sovealkove
BRA‑e: 2 m² Tilhørende bod utenfor boenheten.
BRA‑b: 10 m² Innglasset balkong.

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på borettslagets  
fellesareal, men disponeres av denne andelen.  
Borettslaget kan på et senere tidspunkt omdisponere  
bruken av dette arealet.

Standard
Velkommen til Tvetenveien 231. Denne arealeffektive  
leiligheten i 10. etasje byr på en smart planløsning og en  
stor, innglasset balkong på 10 m² med vidstrakt utsikt.  
Leiligheten har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning som gir  
en god romfølelse, et moderne bad som ble oppgradert i  
2019, og en praktisk sovealkove. Dette er en leilighet som  
utnytter hver kvadratmeter godt, høyt og fritt.

Entré:
Du kommer inn i en praktisk entré med plass til  
oppbevaring av yttertøy og sko. Her er det montert et  
garderobeskap med speilfronter som bidrar til en god  
romfølelse.

Stue og kjøkken:
Leilighetens sosiale sone er en åpen løsning mellom stue  
og kjøkken. De store vindusflatene gir rikelig med naturlig  
lys og en god overgang til den innglassede balkongen.  
Kjøkkeninnredningen har lyse, profilerte fronter, laminat  
benkeplate og mosaikkfliser over benken. Det er  
integrert stekeovn og platetopp, samt opplegg for  
oppvaskmaskin. Stuedelen har god plass til en  
sofagruppe og en spiseplass. Vannrørene i leiligheten er  
et moderne rør‑i‑rør‑system fra cirka 2019.
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Balkong:
Fra stuen er det utgang til en romslig, innglasset balkong  
på 10 m². Med skyvbare glassfelt fungerer dette som et  
ekstra rom store deler av året, og herfra er det flott utsikt.  
Balkongen har tregulv og panelte vegger.  
Rekkverkshøyden er målt til cirka 79 cm, noe som er  
lavere enn dagens krav.

En smart spilevegg skiller sovealkoven fra stuen, og  
skaper en definert og lun sone for sengen. Rommet har  
mørkmalte vegger som gir en rolig atmosfære.

Bad:
Badet ble oppgradert i 2019 og har flislagt gulv med godt  
fall mot sluket, og malte overflater på vegger og i himling.  
Innredningen består av en servant med underskap,  
speilskap med belysning og et vegghengt toalett med  
innebygd sisterne. Det er en dusjnisje med innfellbare  
glassdører og opplegg for vaskemaskin. Badet har  
rør‑i‑rør‑system med fordelerskap. I henhold til  
tilstandsrapporten er sluket et støpejernsluk fra byggeår.

Oppbevaring:
Leiligheten disponerer to boder for ekstra lagringsplass.  
Én bod på 2 m² er plassert på leilighetsplan, og én bod  
på 2 m² er i kjelleren. Disponeringen av bodene er basert  
på eiers opplysninger.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Nanthujan Nanthapalan

Type takst avholdt av takstmann: Eierskifterapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll  
på vann/ avløp?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Montert og lagt opplegg for  
oppvaskmaskin på kjøkkenet.
 Firmanavn: Rørteam AS

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
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Ja.
Ufaglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Montert en lampe på soverom  
av en kompis som er elektriker.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,  
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan  
medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens  
omgivelser?
Ja.
De er i gang med å bytte ut heisene i blokken, en om  
gangen. Planlagt ferdigstilt rundt sommeren.

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema /  tilstandsrapporten at det  
mangler/ ikke er fremlagt samsvarserklæring for det  
elektriske anlegget.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 29.01.2026.

Bygning:
Boligblokk fra 1973 med hovedkonstruksjoner i betong/ 
murverk og etasjeskillere i betong. Utvendige fasader  
fremstår som typisk blokkfasade med varierende  
materialbruk. Det er ikke registrert bygningsmessige  
endringer utover normal overflateoppgradering.  
Fundamenter, grunnmur, byggegrunn og drenering er  
felles bygningsdeler og er ikke undersøkt. Krypkjeller er  
ikke en del av leilighetens kontrollområde og er ikke  
undersøkt.

Tak:
Takkonstruksjon og taktekking inngår i byggets  
fellesareal og er ikke en del av boenhetens  
vedlikeholdsansvar, og er derfor ikke vurdert i dette  
oppdraget.

Pipe/ Ildsted:

Skorstein over tak inngår i byggets fellesareal og er ikke  
vurdert.

Vinduer:
Vinduer med trekarmer og isolerglass.

Dører:
Balkongdør med trekarmer og isolerglass.

Balkong/ terrasse:
Innglasset balkong på 10 m² i betongkonstruksjon med  
innvendig panel på rekkverk og skyvbart glassfelt.

VVS‑installasjoner:
Boligen har rør‑i‑rør‑system for vann fra 2019 med  
fordelerskap på badet. Innvendige avløpsrør er av plast.  
Badet ble oppgradert i 2019 med smøremembran. Sluket  
er et støpejernsluk fra byggeår. Varmtvann leveres via  
felles anlegg i bygget.

Ventilasjon:
Boligen har mekanisk ventilasjon via felles mekanisk  
avtrekkskanal. Tilluft via vindusventiler og/ eller under  
dørblad.

Tekniske detaljer:
Leiligheten har ikke egen varmesentral eller vannbåren  
varme. Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Boder:
Leiligheten disponerer en bod i 10. etasje og en bod i  
kjeller.

Elektrisk anlegg:
Boligen har et eldre elektrisk anlegg, opprinnelig fra 1974,  
med sikringsskap og skrusikringer. Det er ikke fremlagt  
dokumentasjon på el‑tilsyn eller kontrollrapport de siste 5  
årene, og det er ikke opplyst om utførte el‑arbeider eller  
oppgraderinger. Anlegget er kun vurdert visuelt. Det er  
ikke dokumentert når siste tilsyn fra det lokale el‑tilsynet  
ble gjennomført, men det var for mer enn fem år siden.  
Det finnes kursfortegnelse, og antallet sikringer er i  
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samsvar med denne. Det ble ikke observert tegn på  
varmgang eller termiske skader på anlegget.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Balkonger, verandaer og lignende | Rekkverkshøyden er  
målt til 79 cm, som er lavere enn dagens krav. Dette  
utgjør en risiko for fallfare og personskade, og rekkverket  
bør forhøyes/ sikres. Det ble i tillegg observert noe  
skjevheter og ufagmessige detaljløsninger i det  
innvendige panelet og avslutningene rundt vinduspartiet.  
Dette vurderes som kosmetisk.

‑ Våtrom ‑ Overflate vegger og himling | Det ble  
observert slitasje/ skader på enkelte lister, og det er  
registrert skjevhet/ ujevn avslutning på taklist enkelte  
steder. Forholdene vurderes som kosmetiske. Tiltak er  
utskifting/ tilpasning av lister og eventuelt lokal sparkling  
og maling ved behov.

‑ Våtrom ‑ Membran, tettesjiktet og sluk | Badet ble  
oppgradert i 2019 med smøremembran, men sluket er et  
støpejernsluk fra byggeår uten klemring. Mangelfull/ ikke  
dokumentert utførelse rundt rørgjennomføringer i  
våtsonen og manglende klemring gir en økt risiko for  
fuktskader. Det foreligger ingen dokumentasjon på  
utførelsen. Sluket bør kontrolleres og rengjøres jevnlig.  
Det ble ikke påvist fukt ved fuktmåling på  
befaringsdatoen.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Varmtvannsbereder | Leiligheten har ikke egen  
varmtvannsbereder, da varmtvann leveres via felles  
anlegg. Alder og tilstand på fellesanlegget er ikke  
vurdert.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  

tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Tvetenveien 231, 0675 OSLO

Gnr. 142, bnr. 36, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 382 i Stubberudlia Borettslag  
med orgnr. 850373612

Selger
Jørgen Terland Gundersen og Ellen‑Sofie Terland

Borettslag
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Stubberudlia Borettslag

Organisasjonsnummer: 850373612

Andelsnummer: 382

Stubberudlia Borettslag er et samvirkeforetak med  
organisasjonsnummer 850373612, tilknyttet OBOS som  
forretningsfører. Borettslaget består av flere bygninger  
og har fellesarealer som lekeplasser og grøntområder.  
For hundeeiere finnes det en egen lufteplass på  
Trosterud Treningssenters område.

Borettslaget hadde en økning av felleskostnadene på 5  
% fra 1. januar 2026. I tillegg har laget fått innvilget et lån  
på 35 millioner kroner i OBOS‑banken. Lånet skal  
finansiere diverse vedlikehold, inkludert heiser og  
infrastruktur for elbillading, og vil bli utbetalt over en  
periode på 3‑4 år. Kjøpere må påregne at  
felleskostnadene vil øke ytterligere i takt med uttak av  
lånet og når de avdragsfrie periodene utløper. Det er ikke  
mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjeld  
(IN‑ordning).

Alle leiligheter har installert målere for  
varmtvannsforbruk. Det betales et månedlig a  
konto‑beløp på kr 300, som er inkludert i de totale  
felleskostnadene. Forbruket avregnes årlig mot faktisk  
forbruk av selskapet Ista. Enkelte leiligheter er ilagt  
eiendomsskatt, som kreves inn via felleskostnadene i  
mai, juni, september og november.

Det er forkjøpsrett for andelseiere i borettslaget, og  
deretter for øvrige OBOS‑medlemmer. Ansiennitet i  
borettslaget gir prioritet. Ny eier må godkjennes av  
styret. Hovedregelen er at kun fysiske personer kan eie  
en andel, og man kan kun eie én andel i borettslaget.  
Utleie (bruksoverlating) av hele boligen krever styrets  
godkjenning og er begrenset til maksimalt tre år,  
forutsatt at eier har bodd i leiligheten i minst ett av de to  
siste årene. Unntak kan gis ved spesielle grunner som  
arbeid eller utdanning.

Borettslaget har parkeringshus og utendørs  
biloppstillingsplasser. Plasser leies ut etter ventelister, og  
man kan kontakte styret for å sette seg på liste.  
Gjesteparkering er tilgjengelig, men krever registrering i  
app eller med parkeringsbevis for parkering utover 30  
minutter. Som en del av det planlagte vedlikeholdet skal  
det etableres infrastruktur for elbillading.

For å sikre et godt bomiljø har borettslaget fastsatt  
husordensregler. Det skal være ro mellom kl. 23:00 og  
06:00. Banking og boring i betong er ikke tillatt på helger,  
helligdager eller etter kl. 19:30 på hverdager. Det er kun  
tillatt med elektrisk grill eller gassgrill på balkongene;  
kullgrill er forbudt. Det er tillatt med ett husdyr (hund/ 
katt) per leilighet, men dyret må føres i bånd på  
fellesområdene. Beboere er selv økonomisk ansvarlige  
for utrykninger fra brannvesenet som følge av falsk alarm  
forårsaket av for eksempel matlaging eller oppussing.

Forretningsfører: Obos forkjøp

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring  
Asa

Polisenummer fellesforsikring: 87955070

Husdyr: Det er tillatt å holde husdyr i Stubberudlia  
Borettslag. Hunder (og katter) skal føres i bånd innen  
borettslagets område. Dersom det kommer berettigede  
klager over at dyreholdet sjenerer naboer, forplikter  
eieren seg til å fjerne dyret. I tvilstilfelle avgjør  
borettslagets styre hvorvidt en klage er berettiget. Det er  
bare anledning til å holde et dyr (hund/ katt) i hver  
leilighet.

Forkjøpsrett: Forkjøpsretten er avklart. Kontakt megler for  
mer informasjon. 

Styregodkjennelse: Ved et hvert eierskifte må erververen  
godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen.  
Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til  
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det og skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i  
strid med kap 2 i disse vedtektene. 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.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Styret har vedtatt  
en økning av felleskostnadene med 5 % fra 1. januar  
2026.

Borettslaget har fått innvilget et lån i OBOS‑banken på kr  
35 000 000 til diverse formål, som blant annet omfatter  
vedlikehold av heis og infrastruktur for elbillading.  
Felleskostnadene vil måtte økes i takt med uttak av lån  
og utløp av avdragsfrie perioder.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger,  
tomt for offentlig bygning (barneinstitusjon), forretning,  
parkeringshus og torg/ gågate i henhold til  
bebyggelsesplan 22971 (Forslag til endret  

reguleringsplan for Trosterudområdet), vedtatt 14.07.1971.  
Planen har ikke egne skrevne bestemmelser.

Eiendommen omfattes også av flere andre  
reguleringsplaner:
‑ S‑1422, Reguleringsplan for Trosterud, vedtatt  
30.08.1967, regulerer en del til tomt for offentlig bygning.
‑ S‑1556, Regulering for Furusetbanen, vedtatt  
05.08.1969, regulerer arealer langs T‑banen til blant annet  
annen veggrunn‑grøntareal og fortau.
‑ S‑1816, Reguleringsplan for Trosterud, vedtatt  
01.02.1973, regulerer deler av eiendommen til  
byggeområde for boliger.
‑ S‑5142, Detaljregulering for Ny vannforsyning Oslo ‑  
Stamnett, vedtatt 04.03.2022. Denne planen endrer ikke  
underliggende arealbruk, men innfører restriksjoner  
gjennom hensynssoner.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015‑2030,  
vedtatt 23.09.2015. I planen er arealbruken avsatt til  
bebyggelse og anlegg (eksisterende) og grønnstruktur  
(eksisterende).

Eiendommen omfattes av Kommunedelplan for torg og  
møteplasser (KDP‑17), vedtatt 22.04.2009. Planen har  
juridisk virkning og setter til side eldre reguleringsplan  
S‑1422 for området "Trosterudvillaen" på eiendommen,  
for å prioritere utvikling av offentlige møteplasser.

Eiendommen berøres av følgende hensynssoner i  
henhold til plan S‑5142:
‑ Hensynssone H190_1: Andre sikringssoner (restriksjoner  
for anlegg i grunnen). Det tillates ikke boret brønner for  
vann, energi eller gjennomført andre søknadspliktige eller  
ikke‑søknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen,  
med mindre disse på forhånd er godkjent av Oslo  
kommune, Vann‑ og avløpsetaten.
‑ Hensynssone H190_2: Andre sikringssoner  
(restriksjoner for anlegg i grunnen). Innenfor  
hensynssonen (eksisterende trasé for t‑bane eller  
jernbane) tillates ikke sprengningsarbeider, boring for  
energibrønner og andre brønner uten at det foreligger  
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tillatelse fra berørte samferdselsmyndigheter.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1975/ 965‑1/ 105 16.01.1975 BEST. OM ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 142 BNR: 35

1976/ 14594‑1/ 105 02.07.1976 FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK.
Beløp: NOK 14 706 800
Panthaver: ANDELSEIERNE I BORETTSLAGET
LØPENR: 7279780
ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL  
HUSBANKEN SOM TIL ENHVER TID HVILER PÅ  
EIENDOMMEN

1986/ 43005‑2/ 105 16.07.1986 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v.

2008/ 930914‑1/ 200 17.11.2008 FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK.
Beløp: NOK 69 800
Panthaver: ANDELSEIERNE I BORETTSLAGET
LØPENR: 7279780
Opprinnelig tinglyst som forhøyelse av FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK. 14594/ 1976

2011/ 822240‑1/ 200 10.10.2011 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 75 000 000
Panthaver: OBOS BBL
ORG.NR: 937 052 766

2021/ 795610‑1/ 200 30.06.2021 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 80 000 000
Panthaver: OBOS‑BANKEN AS
ORG.NR: 911 986 884
ELEKTRONISK INNSENDT

2024/ 2220992‑1/ 200 11.11.2024 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 35 000 000
Panthaver: OBOS‑BANKEN AS
ORG.NR: 911 986 884
ELEKTRONISK INNSENDT

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler borettslaget.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Utleie av hele eller deler av boligen er  
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ikke tillatt uten styrets godkjenning. Andelseier plikter å  
søke skriftlig om godkjenning for fremleie. Dersom styret  
ikke svarer på en skriftlig søknad om godkjenning innen  
én måned, regnes brukeren som godkjent.

Styret kan godkjenne fremleie av hele boligen dersom  
andelseieren selv eller en nærstående har bodd i boligen  
i minst ett av de siste to årene. I slike tilfeller kan utleie  
skje for opptil tre år. Andre gyldige grunner for  
godkjenning inkluderer at andelseieren er en juridisk  
person, er midlertidig borte grunnet arbeid, utdanning,  
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende  
grunner, eller at et medlem av brukerhusstanden er  
andelseierens ektefelle, slektning i rett opp‑ eller  
nedstigende linje, eller fosterbarn. Godkjenning kan kun  
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn, eller  
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av  
deler av den til andre uten godkjenning.

Boligen kan ikke benyttes til annet enn boligformål uten  
styrets samtykke.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  

dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
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Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.

 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
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tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  

inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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 avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
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stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon: 1%
Tilrettelegging: kr 12.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000,‑
Markedspakke: kr 24.850,‑
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 11.700
Eierskiftegebyr: kr 6.725,‑
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 12 725,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 107 680,37
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

Ansvarlig megler
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Anders Eggen Mogseth
Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no
Tlf: 994 02 232

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
01.02.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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TVETENVEIEN 231 EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260029

Selger 1 navn

Ellen-Sofie Terland

Selger 2 navn

Jørgen Terland Gundersen

Gateadresse

Tvetenveien 231

Poststed

OSLO

Postnr

0675

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Montert og lagt opplegg for oppvaskmaskin på kjøkkenet.

Arbeid utført av Rørteam AS

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Montert en lampe på soverom av en kompis som er elektriker.

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse De er i gang med å bytte ut heisene i blokken, en om gangen. Planlagt ferdigstilt rundt sommeren.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Ellen Sofie Terland 89a1f2ef8c3fe10b7dc6e3
88ca1ba038ee9446b4

22.01.2026 
13:24:26 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Jørgen Terland 
Gundersen

47b6245d9233755b510c9
e35fbe2728d0e9c8119

22.01.2026 
09:43:29 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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



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 
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

–






™










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












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

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







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























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













 
 
 



 
 








 
 
 
 
 
 
 
 








 
 
 








 
 





 
 –
 –
 









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













 


  






  

  

  
  
  

  
  
  
  

  

  

  

  




  





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



  
























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





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



 

 
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



























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






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












60

™


























   

















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





–






















    
    

    

   
  



    


 







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















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





















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



























































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





































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





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





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
















utført.”





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



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™








































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





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





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













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
















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



























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





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







 







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


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













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


















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





























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






























 


























 











–

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























































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



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



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








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









 













































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














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











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


































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

















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




 
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






































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
























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





 














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












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Nabolagsprofil
Tvetenveien 231 - Nabolaget Trosterud - vurdert av 84 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Trosterud 2 min
Linje 2 0.2 km

Trosterud 2 min
T-bane, buss 0.2 km

Doktor Dedichens vei 5 min
Linje 2N, FB10, 25, 69, 79 0.4 km

Helsfyr 6 min
T-bane, buss 4.7 km

Grorud stasjon 7 min
Linje L1 3.5 km

Skoler

Lutvann skole (1-7 kl.) 9 min
287 elever, 17 klasser 0.5 km

Trosterud skole (1-7 kl.) 10 min
408 elever, 22 klasser 0.6 km

Skjønnhaug skole (1-7 kl.) 11 min
249 elever, 14 klasser 0.8 km

Lindeberg skole (1-10 kl.) 18 min
481 elever, 26 klasser 1.4 km

Haugerud skole (8-10 kl.) 9 min
401 elever, 38 klasser 0.6 km

Hellerud videregående skole 5 min
600 elever 2.7 km

Kuben videregående skole 9 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

15
.1

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5 
% 6.
5 

%
7.

2 
%

24
.4

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

39
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

15
.8

 %
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
Trosterud 1 249 637

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stubberudlia barnehage (1-5 år) 2 min
51 barn 0.1 km

Trosterud senter barnehage (3-5 år) 4 min
14 barn 0.3 km

Barneslottet barnehage (0-5 år) 4 min
131 barn 0.3 km

Dagligvare

Kiwi Trosterud 2 min

Coop Extra Haugerud Senter 10 min
Post i butikk, PostNord 0.7 km

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 94/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Sport

Trosterud ballplass 4 min
Ballspill 0.3 km

Haugerud idrettsanlegg 8 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, tenn... 0.5 km

Fresh Fitness Haugerud 10 min

SATS Hellerud 19 min

Boligmasse

1% enebolig
97% blokk
3% annet

«Stille, godt naboskap, barnevennlig,
eldrevennlig, ryddig og rent, sentralt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Haugerud Senter 12 min

Trosterud Apotek 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 54%

Trosterud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 4% 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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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 


• 
• 
• 
• 
• 
• 





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

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

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

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

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

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

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

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




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























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende

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

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



 


 

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


 


 

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




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



• 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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





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

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






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




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

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

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





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





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




 

   

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


 

  
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 



















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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E
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G

D

Attesten gjelder Energiattester STUBBERUDLIA BORETTSLAG

Antall registrerte
enheter 14

Postnummer 0675

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 142

Bruksnummer 36

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80751184

Merkenummer Energiattest-2025-241136

Dato 20.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1974
Bygningsmateriale:
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (14)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Tvetenveien 231 80751184 H1002 0 0 382

Tvetenveien 253 80751206 H1002 0 0 392

Tvetenveien 233 80751176 H1002 0 0 377

Tvetenveien 233 80751176 H1102 0 0 397

Tvetenveien 253 80751206 H1102 0 0 407

Tvetenveien 231 80751184 H1102 0 0 402

Tvetenveien 233 80751176 H1202 0 0 412

Tvetenveien 253 80751206 H1202 0 0 422

Tvetenveien 231 80751184 H1202 0 0 417

Tvetenveien 253 80751206 H1302 0 0 437

Tvetenveien 231 80751184 H1302 0 0 432

Tvetenveien 233 80751176 H1302 0 0 427

Tvetenveien 231 80751184 H1402 0 0 442

Tvetenveien 233 80751176 H1502 0 0 457

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1974

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
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Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 11 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 47 m²
Totalt BRA 47 m²
Oppvarmet luftvolum 120 m³
U-verdi for yttervegger 0,33 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,15 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 23,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 216,7 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,95 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 98 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,30
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,70
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
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Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 3,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 6.12.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 102,2 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 11,9 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 172,7 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7 490 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 161,07 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 594 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 161,07 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 7 490 kWh/år
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Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 7 490 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7 490 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 89,5 %

108

S-1547

Endret regulering av vei 2603 (NY Tvetenvei) på strekningen fra Ytre Ringvei til ca. 80m

øst for vei 2600.

S-1547 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 24.06.1969

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 196901389

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 29569, 28970, V260897

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling
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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 Stubberudlia Borettslag org nr 850373612 
 
vedtatt på ordinær generalforsamling den 29.05.2006. 
Endret på ordinært årsmøte 23.05.2022, sist endret på ordinært årsmøte 24.05.2024. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Stubberudlia 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) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(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 èn bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

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

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie inntil 2 % 
av andelene. 
 
(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med 
pant i andelen eller andelene. 
    
(6) 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. 
 
(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) For spesialleilighetene kan allikevel bare dette skje til personer som nevnte i 3-5. 
 
(3) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen.  
 
(4) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(5) 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.  
 
(6) 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.   
 
(7) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig 
avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
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), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 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 
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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. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede 
skal settes frem 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, til person som har leid boligen i kraft av å være 
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av 
borettslaget. 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. 
 
3-5 Spesialleiligheter for bevegelseshemmede 
 
For spesialleiligheter gjelder følgende særregler: 
 
(1)  Med forbehold om Kommunal- og Arbeidsdepartementets samtykke, settes det som vilkår 
for å bli eier av andeler knyttet til spesialleiligheter for bevegelseshemmede i borettslaget at 
eieren selv eller et medlem av hans husstand er så bevegelseshemmet at familien har behov 
for leilighet som er spesialinnredet for bevegelseshemmede. 
 
Dersom det bevegelseshemmede husstandsmedlem dør eller fraflytter spesialleiligheten og 
ingen av de øvrige husstandsmedlemmer tilfredsstiller vilkårene for å bebo leiligheten, kan 
Oslo Kommune, på vegne av personer som oppfyller vilkårene for å erverve andelen kreve å 
overta andelen mot å stille annen tilfredsstillende leilighet til disposisjon for vedkommende 
husstand som må fraflytte. 
 
(2) Ved en hver overdragelse av spesialleilighet, må erververen av andelen godkjennes av 
borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig overfor laget. Styret skal nekte godkjennelse 
dersom overdragelsen er i strid med vedtektene eller bestemmelser om overdragelsesprisen, 
husstandens størrelse eller lignende forhold som måtte være fastsatt eller godkjent av 
Husbanken.  
 
(3) Dersom en andel til en spesialleilighet ønskes overdratt, har Oslo Kommune i samråd med 
Oslo og Akerhus krets av Norges Handikapforbund forkjøpsrett. Forkjøpsrett kan bare utøves 
på vegne av personer som etter nærværende 3-5(1) 1. ledd, kan erverve andel i laget. 
 
Dersom kommunen ikke ønsker å benytte forkjøpsretten, kan andelen overdras til en annen 
person som tilfredsstiller vilkårene for å bo i spesialleiligheten og som godkjennes av styret, 
jfr. punkt  2-2 (3). 
 
(4) Bruksoverlating av spesialleiligheten, er ikke tillatt uten styrets samtykke. 
Spesialleilighetene kan bare leies ut til personer som oppfyller vilkårene for å erverve andel 
etter punkt 3-5(1), 1. ledd. Oslo Kommune har forleierett til spesialleilighetene. 
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Bestemmelsene i punkt 3-5(3) om forkjøpsrett, gis så langt de passer tilsvarende anvendelse 
for forleieretten. 
 
(5) Innehaverene av spesialleilighetene har ikke opprykksrett etter vedtektenes punkt 3-1 til 
en vanlig, ikke spesialinnredet leilighet så lenge den (de) bevegelseshemmede lever. Derimot 
kan de gjøre gjeldende opprykksrett på samme vilkår som andre andelseiere dersom den (de) 
bevegelseshemmede skulle avgå ved døden. 
 
I den utstrekning bestemmelsene i denne paragrafen står i strid med andre paragrafer i 
vedtektene skal nærværende paragraf gjelde for spesialleilighetene for bevegelseshemmede. 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en 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 kan fastsette vanlige ordensregler 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:  
- 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 frem 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. 
 
(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, se pkt. 6-1 (3). 
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4-3 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) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten 
styrets forutgående samtykke. 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og lignende. 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren. 
 

(9) Innglassende balkonger må brukes slik at de ikke skader bygningskropp og/eller egen eller 
andresboenheter med inventar. Balkongene er koldrom og må ikke benyttes til beboelse. Dette 

innebærer blant annet at balkongene ikke må varmes opp eller møbleres slik at det 
oppstår kondens. 
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) 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. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
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, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
6. Felleskostnader og  pantesikkerhet 
 
6-1 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. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av 
bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn 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. 
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6-3 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.   
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 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.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf 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. 
 
7-3 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. 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder som velges for to år og minst 
2 og høyst 4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder to år og de andre styremedlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 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 møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
8-3 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 
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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:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
   6. 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. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 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.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(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) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet 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.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
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9-5 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. 
  
9-6 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.  
 
9-7 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.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(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. 
  
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 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.  
 
10-2 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.  
 
10-3 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.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

127



 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(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, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.   
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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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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Stubberudlia Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Stubberudlia Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

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

 

 

Oslo, 25. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 2 959 487 3 618 139

Årets resultat (se res.regnskapet) 5 358 1 995 041
Tilbakeføring av avskrivning 15 111 118 111 118
Fradrag kjøpesum anl.midler 15 0 -216 095
Tillegg for nye langsiktige lån 19 4 000 000 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 19 -2 412 196 -2 533 559
Innsk. øremerk. bankkto -27 101 -15 157
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 1 677 179 -658 652

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 636 665 2 959 487

Omløpsmidler 6 062 816 5 187 190
Kortsiktig gjeld -1 426 151 -2 227 703
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 636 665 2 959 487

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

STUBBERUDLIA BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

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. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap 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 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 defineres 
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.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 850 373 612, KUNDENR. 423
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 26 565 320 25 972 114 28 752 000 28 665 808
Ladeinntekter EL-bil 335 440 62 733 0 100 000
Antenneanlegg 93 245 93 245 85 000 85 000
Andre inntekter 3 346 026 288 870 20 220 000 220 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 27 340 031 26 416 962 49 057 000 29 070 808

Personalkostnader 4 -1 918 836 -1 840 607 -1 742 850 -1 722 000
Styrehonorar 5 -530 000 -530 000 -530 000 -530 000
Avskrivninger 15 -111 118 -111 118 0 0
Revisjonshonorar 6 -22 125 -22 125 -23 000 -24 000
Andre honorarer 0 -60 000 0 0
Forretningsførerhonorar -362 670 -344 415 -365 000 -383 000
Konsulenthonorar 7 -361 719 -76 294 -100 000 -130 000
Kontingenter -93 000 -93 000 -93 000 -93 000
Drift og vedlikehold 8 -7 638 481 -5 861 046 -40 908 000 -4 252 000
Forsikringer -1 804 666 -1 552 059 -1 710 000 -2 050 000
Kommunale avgifter 9 -5 404 205 -4 615 577 -5 387 000 -6 111 640
Energi/fyring 10 -909 058 -1 013 176 -1 515 000 -1 115 000
TV-anlegg/bredbånd -1 409 184 -1 977 965 -1 700 000 -1 768 000
Andre driftskostnader 11 -2 940 712 -3 117 900 -2 867 000 -3 221 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -23 505 774 -21 215 283 -56 940 850 -21 399 640

DRIFTSRESULTAT 3 834 257 5 201 680 -7 883 850 7 671 168

Finansinntekter 12 278 967 232 838 0 0
Finanskostnader 13 -4 107 866 -3 439 477 -4 063 000 -4 558 404
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3 828 900 -3 206 639 -4 063 000 -4 558 404

ÅRSRESULTAT 5 358 1 995 041 -11 946 850 3 112 764

Reduksjon udekket tap 5 358 1 995 041

STUBBERUDLIA BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 850 373 612, KUNDENR. 423
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Note 2024 2023

Bygninger 14 90 835 919 90 835 919
Tomt 1 217 839 1 217 839
Andre varige driftsmidler 15 119 806 230 924
Langsiktige fordringer 16 880 528 754 337
SUM ANLEGGSMIDLER 93 054 092 93 039 019

Andre kortsiktige fordringer 17 583 377 547 514
Driftskonto OBOS-banken 1 283 893 865 281
Skattetrekkskonto OBOS-banken 64 709 54 926
Sparekonto OBOS-banken 4 130 837 3 719 469
SUM OMLØPSMIDLER 6 062 816 5 187 190

SUM EIENDELER 99 116 909 98 226 209

Innskutt egenkapital 465 * 100 46 500 46 500
Udekket tap 18 -10 608 522 -10 613 879
SUM EGENKAPITAL -10 562 022 -10 567 379

Pante- og gjeldsbrevlån 19 92 634 254 91 046 450
Borettsinnskudd 20 14 809 500 14 809 500
Annen langsiktig gjeld 21 809 025 709 935
SUM LANGSIKTIG GJELD 108 252 779 106 565 885

Leverandørgjeld 324 630 757 998
Skyldige offentlige avgifter 22 123 941 108 769
Påløpte renter 168 897 339 741
Påløpte avdrag 32 923 204 817
Energiavregning 23 593 790 663 192
Annen kortsiktig gjeld 24 181 970 153 187
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 426 151 2 227 703

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 99 116 909 98 226 209

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

STUBBERUDLIA BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 850 373 612, KUNDENR. 423
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Pantstillelse 25 205 344 150 170 344 150
Garantiansvar 0 0

Wing Sum Tsui Zahangir Alam Boris A. Guerrero Castro

Peter Nikolai Schjem Sedir Hataee

Oslo, 20.03.2025
Styret i Stubberudlia Borettslag
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Felleskostnader 26 224 356
Lokaler 472 272
Parkeringsleie 160 104
Eiendomsskatt 1 088
Strøm/Lys 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 858 420

Forretningslokale -237 756
Parkering -54 744
Strøm/Lys -600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 565 320

Kortterminal 366 600
Refusjoner depositum -23 000
Diverse 2 426
SUM ANDRE INNTEKTER 346 026

NOTE: 1

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 klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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 vurderinger
av de enkelte fordringene.

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 verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD
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Ordinær lønn, fast ansatte -1 202 654
Overtid -148 119
Påløpte feriepenger -162 439
Arbeidsgiveravgift -296 161
Periodisering arbeidsgiveravgift 6 637
Pensjonskostnader innskudd -25 095
AFP-pensjon -30 028
O/U premie (ikke arb.giveravg) -986
Yrkesskadeforsikring -2 500
Personalopplæring, kurs -11 200
Arbeidsklær -98 308
Refusjoner fra andre selskaper 52 017
SUM PERSONALKOSTNADER -1 918 836

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 530 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 22 125.

Juridisk bistand -125 938
Tilleggstjenester, OBOS -62 211
OBOS Prosjekt AS -127 883
ASC Eiendomsutvikling AS -45 688
SUM KONSULENTHONORAR -361 719

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 2 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 33 718, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
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Heiskonsulenten AS -201 568
Bygningsgebyr -13 290
Selvaag Prosjekt AS -125 000
Heiser (Kone AS) -3 096 000
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -3 435 858
Drift/vedlikehold bygninger -882 777
Drift/vedlikehold VVS -366 692
Drift/vedlikehold elektro -246 866
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -482 618
Drift/vedlikehold heisanlegg -464 396
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -372 877
Drift/vedlikehold brannsikring -226 566
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -508 390
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -98 101
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -99 223
Drift/vedlikehold søppelanlegg -56 710
Kostnader leiligheter, lokaler -373 409
Egenandel forsikring -24 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -7 638 481

Eiendomsskatt -1 089
Vann- og avløpsavgift -3 720 024
Renovasjonsavgift -1 683 092
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -5 404 205

Elektrisk energi -904 800
Strøm oljefyr el.bereder -4 257
SUM ENERGI / FYRING -909 058

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
ENERGI/FYRING
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Container -392 436
Skadedyrarbeid/soppkontroll -21 075
Diverse leiekostnader/leasing -821 353
Verktøy og redskaper -25 753
Telefon-/kontormaskiner -3 995
Driftsmateriell -52 950
Lyspærer og sikringer -10 125
Vakthold -326 569
Renhold ved firmaer -758 931
Andre fremmede tjenester -22 794
Kontor- og datarekvisita -4 525
Trykksaker -3 073
Andre kostnader tillitsvalgte -33 718
Andre kontorkostnader -26 724
Telefon, annet -68 370
Porto -1 950
Drivstoff biler, maskiner osv. -36 042
Vedlikehold biler/maskiner osv. -313 904
Kontingenter -1 000
Bank- og kortgebyr -5 021
Velferdskostnader -10 000
Konstaterte tap -405
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 940 712

Renter av driftskonto i OBOS-banken 12 253
Renter av sparekonto i OBOS-banken 99 887
Kundeutbytte fra Gjensidige 166 489
Andre renteinntekter 338
SUM FINANSINNTEKTER 278 967

Renter og gebyr på lån OBOS-banken -970 446
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -3 096 183
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -39 881
Renter på leverandørgjeld -1 356
SUM FINANSKOSTNADER -4 107 866

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
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Tilgang 1974 58 420 550
Tilgang 1996 32 415 369
SUM BYGNINGER 90 835 919

Tilgang 2023 179 125
Avskrevet tidligere -35 825
Avskrevet i år -35 825

107 475

Tilgang 2004 39 680
Avskrevet tidligere -39 679

1

Tilgang 1999 31 119
Avskrevet tidligere -31 118

1

Tilgang 2003 43 400
Avskrevet tidligere -43 399

1

Tilgang 1998 14 266
Avskrevet tidligere -14 265

1

Tilgang 2014 27 762
Tilgang 2020 31 509
Avskrevet tidligere -52 969
Avskrevet i år -6 301

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin

NOTE: 14
BYGNINGER

Sandstrøer

Snøfreser nr. 1

Snøfreser nr. 2

Vann- og støvsuger

Høytrykkvasker

Tomten ble kjøpt i 1986. Gnr.142/bnr.36
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
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1

Tilgang 2018 494 313
Tilgang 2022 170 005
Avskrevet tidligere -607 648
Avskrevet i år -56 669

1

Tilgang 2023 36 970
Avskrevet tidligere -12 323
Avskrevet i år -12 323

12 324

Tilgang 2012 6 154 761
Avskrevet tidligere -6 154 760

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 119 806

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -111 118

Innskudd lokaler, Trosterud Senter 38 748
Miljøbankkonto 841 780
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 880 528

Kundefordringer 1 546
Utlegg skadesaker 9 700
Fordringer tillitsvalgte 2 100
Avsetning baseleie 93 245
Forskuddsbetalte kostnader 476 786
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 583 377

Møbler

Varmepumpe

NOTE: 16
LANGSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 17
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Ladestasjon for el bil

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: 18
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
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Opprinnelig 2016 -43 420 941
Nedbetalt tidligere 10 302 303
Nedbetalt i år 1 483 289

-31 635 349

Opprinnelig 2021 -80 000 000
Nedbetalt tidligere 22 639 738
Nedbetalt i år 928 907

-56 431 355

Opprinnelig 2024 (av ramme 31 000 000) -4 000 000
Nedbetalt i år 0

-4 000 000

Opprinnelig 1974 -567 550
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i år 0

-567 550
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -92 634 254

Opprinnelig 1974 -14 706 800
Øket 2000 -32 900
Øket 2008 -69 800
SUM BORETTSINNSKUDD -14 809 500

Depositum leligheter -12 000
Avsetning bomiljøtiltak -797 025
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -809 025

Forskuddstrekk -64 709
Skyldig arbeidsgiveravgift -59 232
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -123 941

NOTE: 19
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken

NOTE: 20
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 21
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 22
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 0,00 %. Løpetiden er 0 år.

Lånet er et annuitetslån med fastrenteavtale frem til 30.06.2024.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 25 år.

OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år.

OSLO KOMMUNE

OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år.
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Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 220 350
SUM INNTEKTER -2 220 350

Administrasjon 381 516
Vedlikehold 38 144
Strøm 1 206 900
SUM KOSTNADER 1 626 560

SUM ENERGIAVREGNING -593 790

Feriepenger -162 439
Utleggsrefusjon -19 531
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -181 970

Borettsinnskudd 14 809 500
Pantelån 92 634 254
Påløpte avdrag 32 923
TOTALT 107 476 677

Bygninger 90 835 919
Tomt 1 217 839
TOTALT 92 053 758

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for

NOTE: 23
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

KOSTNADER

NOTE: 25
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

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

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 24
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
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HUSORDENSREGLER 
FOR 

STUBBERUDLIA BORETTSLAG

Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 18. november 1981, 
ordinær generalforsamling 28. april 1987, 7. juni 1988, 23. mai 2002 samt 15. mai 2013, 23. mai 2022. 

INNLEDNING 

Stubberudlia Borettslag er borettshavernes eiendom. Det er borettshaverne som i 
fellesskap er økonomisk ansvarlig for at vår felles eiendom blir holdt i forsvarlig 
stand. 
 
Ordensreglene inneholder ikke bare plikter. Hovedhensikten er å medvirke til at det 
skapes ro, orden og trivsel i hjemmene, samt godt naboskap. 
 
Borettshaverne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene. De er også 
ansvarlige for at husstandens øvrige medlemmer samt besøkende overholder disse 
reglene. Leilighetene og fellesrommene må ikke brukes på en slik måte at det er til
sjenanse for de andre leieboerne, fellesarealene og fellesrommene skal benyttes på 
en måte som ikke medfører ulempe, støy eller annen sjenanse for øvrige beboere. 
                                                                                                                                                               
Vesentlige eller gjentatte brudd på husordensreglene kan føre til oppsigelse av
leieforholdet. Klager over brudd på husordensreglene skal skje skriftlig til styret 
medføre tiltak fra styret, herunder rettslige skritt, og i alvorlige tilfeller kan det føre til 
krav om salg av andelen.  

 
RO I LEILIGHETEN 

Det skal være ro i leilighetene og oppgangene mellom kl. 2300 og 0600.  
Mange kan ha skiftarbeid og trenger ro til andre tider av døgnet.  
 
Lek og unødig opphold i oppgangene er ikke tillatt.  
 
Musikkundervisning tillates bare etter avtale med styret og med samtykke av 
nærmeste naboer.  
 
Naboer bør i god tid varsles dersom man skal ha en festlig anledning. 
 
NØDVENDIG ARBEID I LEILIGHETENE OG FELLESROM. 
 
Bygningsmessig arbeid som medfører forandringer av leiligheter, er ikke tillatt uten 
godkjenning av styret. 
 
Nødvendig arbeid bør skje i ordinær arbeidstid på dagen. Hvis dette ikke er mulig, og 
arbeidet er av en slik art at det kan virke sjenerende for naboen, må arbeidet finne 
sted før kl. 22.00 på hverdager. 
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Naboene skal varsles i god tid før arbeidet påbegynnes, minimum 7 dager før 
oppstart. Varselet bør inneholde informasjon om når arbeidet starter og forventet 
sluttidspunkt, slik at naboene har mulighet til å tilrettelegge og ta nødvendige 
hensyn. 

DET PRESISERES AT BANKING OG BORING I BETONG IKKE ER 
TILLATT I HELGER (LØRDAG/SØNDAG) ELLER PÅ HELLIGDAGER! 
PÅ HVERDAGER ER DET IKKE TILLATT ETTER KLOKKEN 19.30! 
 
RENHOLD 

Renhold av fellesarealer utføres av et innleid rengjøringsfirma. Imidlertid påligger det 
beboerne å sørge for at de og deres husstand rydder og rengjør etter seg selv i 
disse områdene. Dette innebærer blant annet, men er ikke begrenset til, følgende: 
 

• Søppel og avfall 
• Søppelvann og væsker 
• Isopor og plastemballasje 
• Papp og pappesker 

 
Beboerne skal bidra til å opprettholde et rent og ryddig fellesmiljø ved å umiddelbart 
fjerne eventuelt søppel eller annet avfall etter eget bruk. 
 
Beboerne skal etter tur vaske trapperommet og hovedtrappen ned til neste etasje to 
ganger i uken. Man plikter å sørge for at dette blir gjort selv om man er bortreist eller 
av andre grunner er forhindret fra å gjøre dette selv. 
Beboerne i hybelleiligheter skal vaske fra sin dør til utgangsdøren. 
Utgangspartiene i lavblokkene vaskes etter tur en gang i uken. Det er ikke tillatt å
riste tepper fra verandaen. 
 
 
TØRKING AV TØY. 

Det er ikke tillatt å ha vask hengende synlig til tørk på verandaen på søn- og 
helligdager. (Dette gjelder også 1. og 17. mai). 
 
Det er ikke tillatt å henge klær til tørk over balkongens rekkverk på en synlig måte. 
Dette forbudet gjelder for å opprettholde en estetisk standard og sikre et ryddig og 
ordenholdt uteområde. 
 
SØPPEL OG AVFALL 

Alt søppel og avfall skal pakkes forsvarlig inn før det kastes i søppelsjakten. Det er 
ikke tillatt å kaste brennende ting eller maling og oljeavfall i sjakten. Sjakten må ikke 
brukes mellom kl. 23.00 og kl. 06.00. Det er ikke tillatt å sette søppel eller avfall i 
kjelleren eller utenfor døren til søppelsjakten. Gjenstander eller avfall som ikke går i 
sjakten legges i de oppsatte containere. fellesarealene. 
 
Vi minner om at det fra tid til annen forekommer grov misbruk av søppelsjaktene, det 
gjelder særlig dårlig eller ikke innpakket avfall som kastes direkte i sjakten. Dette 
fører til at søppelrommene blir tilgriset og illeluktende. Ikke bare er det en ubehagelig 
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jobb for vaktmesterne å prøve og holde søppelrommene rene og luktfrie, men lukten 
sprer seg også i oppgangene og blir en plage for beboerne. 
 
Containerdagene i borettslaget fortsetter. Papir og glass kastes i egne containere 
som er tilpasset dette. Større (spesial)avfall kan kastes i containere som settes ut ca. 
10. i månedene januar, mars, mai august, oktober og desember. Disse står i ca. en 
uke. Plasseringen varierer noe. På tider hvor det erfaringsmessig er mye søppel, blir 
det satt ut flere containere.
 
 
HEISER 

Foreldrene må påse at barna ikke leker med heisene. Heisreparasjoner er kostbare, 
og foreldrene vil bli gjort ansvarlig for skader som oppstår grunnet barns lek eller 
annen misbruk av heisene. 
 
Heisene skal brukes pent og forsvarlig. Det er viktig at beboerne tar hensyn til både 
heisen og de andre som bruker den, da unødvendig belastning kan føre til skader på 
utstyret og kan forårsake driftsproblemer. 
 
Barn skal ikke leke i eller rundt heisene. Foreldre er ansvarlige for å påse at barn 
ikke leker i heisene eller bruker dem på en uansvarlig måte som kan skade heisen 
eller forstyrre andre beboere. 
 
VASKERIENE 

For bruk av vaskeriene er det utarbeidet egne regler som finnes oppslått der. 
Brukeren av vaskemaskiner kan gjøres økonomisk ansvarlig for skader som oppstår 
pga. uforsvarlig bruk. For vaskeriene gjelder følgende vasketider. 
 
Vaskeriene betjenes av elektroniske vaskekort som kan kjøpes/fylles på hos 
vaktmester eller på styrekontoret i åpningstiden. 
 
Hverdager:  08.00 - 12.00 

12.00 - 16.00 
16.00 - 21.00 

 
Søn- og helligdager: stengt 
 
Det er utarbeidet spesifikke regler for bruk av borettslagets vaskerier, som er 
tilgjengelige på borettslagets informasjonsportal. Alle beboere som benytter 
vaskeriene, plikter å sette seg inn i disse reglene og følge dem nøye. 
 
Borettshaveren som er tilknyttet den som benytter vaskeriene, vil holdes økonomisk 
ansvarlig for eventuelle skader som oppstår som følge av uforsvarlig bruk eller 
manglende overholdelse av retningslinjene. Dette inkluderer, men er ikke begrenset 
til, skader på vaskemaskiner, tørketromler eller annet utstyr som tilhører vaskeriene. 

Vinduene i vaskeriene skal lukkes etter bruk. 
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"Vaskeritavlelåser" uten leilighetsnummer vil bli fjernet. Vaskeriene skal rengjøres 
etter bruk. 
 
 
GRILLING 

Det er forbudt å grille med kull og tennvæske i borettslaget. Årsaken til dette er den 
store brannfaren som ligger i å ha åpen ild på verandaer i boligblokker. I tillegg er det 
mange som plages av røyken som grillene avgir. Elektriske griller og gassgriller er
det derimot ikke forbudt å benytte. 
 
DYREHOLD 

Det er tillatt å holde husdyr i Stubberudlia Borettslag på følgende betingelser: 
 

1. Hunder (og katter) skal føres i bånd innen borettslagets område.  
Dersom hunden luftes av barn, må man påse at den ikke ertes eller 
skremmes slik at den kan skremme andre.  

 
2. Hunde- og katteeiere er ansvarlige og erstatningspliktige for enhver skade 

som Deres hund/katt måtte påføre person eller eiendom i borettslaget, f.eks. 
skader på grøntanlegg, planter og blomster, skraper på dører og karmer osv. 
Hund- og katteeiere er forpliktet til straks å fjerne ekskrementer som deres dyr 
måtte etterlate seg på trapper, veier og i oppganger og på borettslagets 
uteareal. 
 
Lufting av dyr må ikke foregå på steder som lekeplasser, sandkasser, plener 
og parkanlegg. 
 
Lufting av hunder skal ikke foregå på lekeplasser eller sandkasser, da disse 
er områder hvor barn leker. Vi oppfordrer også til at hunder ikke luftes på 
borettslagets grøntområder, da disse ofte benyttes av beboere og barn til lek 
og avslapning. Det finnes mange grønne områder utenfor borettslaget som er 
godt egnet for lufting av dyr.  
Husk at avføring alltid må plukkes opp, spesielt i borettslagets grøntområder. 
 
Det er lufteplass for hunder på Trosterud Treningssenters område beregnet 
på hundeeiere ved i vårt borettslag. Den ligger lengst sør på for området (mot 
Dr. Dedichens vei). 


3. Dersom det kommer berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 
ved lukt, bråk eller på annen måte, forplikter eieren seg til å straks å fjerne 
dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I 
tvilstilfelle avgjør borettslagets styre hvorvidt en klage er berettiget. 
 

 Det er bare anledning til å holde et dyr (hund/katt) i hver leilighet. 
Bestemmelsene gjelder bare for dyr som er anskaffet etter 
generalforsamlingen i 1978.
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5. Styret kan gi dispensasjon fra bestemmelsene om at det bare er anledning til 
å holde en hund eller katt i hver leilighet, om særlige grunner skulle tilsi det. 
 

6. Hundeeiere forplikter seg å melde fra til styret om hundeholdet, for at styret til 
enhver tid skal ha oversikt over samtlige hunder og hundeeiere. Melding kan 
gis på skjemaet som er trykket bakerst i husordensreglene.  
 
Skjemaet leveres i borettslagets postkasse i Tvetenveien 243 innen 14 dager 
etter generalforsamlingen. Dersom det inntreffer andre omstendigheter i 
hundeholdet, skal melding om dette gis umiddelbart. 
 

 Disse bestemmelsene betraktes som en del av leiekontrakten. Brudd på 
bestemmelsene blir å betrakte som et vesentlig brudd på husordensreglene 
og kan føre til oppsigelse av leieforholdet. 


 
TRAFIKK OG PARKERING. 

Stubberudlia Borettslag har to parkeringshus til disposisjon, hvor en del av
borettshaverne har oppmerket bilplass. Videre har borettslaget
biloppstillingsplasser utendørs, samt en gjesteparkeringsplass. 
Parkeringshusene skal til enhver tid være låst. Lyset skal slukkes etter bruk. 
 

 Borettshaverne skal benytte sine parkeringsplasser ved all parkering. 
Beboere i leiligheter som har bil, men uten fast bilplass, plikter å leie plass 
gjennom styret eller av andre beboere i borettslaget som ikke bruker sin 
plass. Ved formidling av plasser i styrets regi prioriteres de beboere som fra 
før av ikke har tilgang til parkeringsplass. De beboere som disponerer flere 
biler, plikter å leie biloppstillingsplasser for disse. Parkering på 
gjesteparkeringsplassene er ikke tillatt for beboere. 


2. All kjøring og parkering med registreringspliktig kjøretøy på indre område og 
på gangveiene er forbudt, med unntak av nødvendig kjøring. Maksimum 
hastighet for nødvendig kjøring er 15 km/t. Det er vikeplikt for alle myke 
trafikanter og man plikter å være ekstra oppmerksom ved kjøring foran 
utgangsdører og der barn leker på indre område. 
Nødvendig kjøring er: 

a. Transport av syke og bevegelseshemmede 
b. Helsepersonell som behandler/besøker beboere 
c. Flytting, møbeltransport, samt av- og pålessing av store og/eller 

tunge kolli. 
d. Bevegelseshemmede som er avhengige av transportmiddel, 

selv over kortere strekninger, har anledning til å kjøre og parkere 
på indre område. 

➢ Dette gjelder kun når det medfører unødig belastning å 
benytte parkeringsplass for beboer eller gjester, og hvis 
kjøretøyet ikke kan flyttes dit under besøk av andre enn 
fører.  
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e. Håndverkere og servicepersonell som utfører nødvendig arbeid i 
beboers leilighet inntil en arbeidsdag, kan parkere på indre 
område i forbindelse med utførelsen av sitt oppdrag.  

➢ Ved arbeide ut over en dag må beboere innhente 
parkeringsseddel hos vaktmester for parkering.  
 

 Parkering foran oppganger som medfører at man er til hinder for 
andre kjørende, utrykningskjøretøyer m.m. v. er ikke tillatt med 
mindre kjøretøyet er under kontinuerlig tilsyn.

➢ Beboer som benytter bil på indre område til nødvendig 
kjøring plikter å benytte parkeringskive (P-Skive) eller på 
annen måte synliggjøre tidspunkt for innkjøring på indre 
område. Maksimum tid for parkering uten kontinuerlig 
tilsyn er 30 minutter. Styret i borettslaget eller 
trafikkutvalget kan gi dispensasjoner. 

 
3. Vask og reparasjon av kjøretøyer/motorsykler på borettslagets område er ikke 

tillatt. Videre er det forbudt å bruke parkeringsplassene til annet enn parkering 
av kjøretøyer og/eller tilhenger. Det er tillatt å oppbevare ett sett ekstra hjul 
ved hver parkeringsplass. All annen lagring er forbudt, og vil uten varsel og 
ansvar for borettslaget bli fjernet av vaktmester. 
 

4. Gjesteparkeringsplassene er mellom nr. 197 og 205. Parkering er kun tillatt for 
gjester med registreringspliktige kjøretøy som kan parkere innenfor 
oppmerket plass. Parkering ut over 30 minutter må registreres i App for 
parkering, eller få lagt et parkeringsbevis synlig i kjøretøyet. Parkeringsbevis 
for utfylling med start parkering kan hentes hos vaktmester-/styrekontoret i 
åpningstiden. Uten samtykke fra styret/trafikkutvalget har gjester ikke adgang 
til å benytte gjesteplass sammenhengende utover tre døgn. 
 

5. Biler som er på besøk i borettslaget over en lengre periode av gangen 
omfattes også av dette reglementet. Den enkelte borettshaver må leie 
ekstraplass for disse. Samboere regnes under ingen omstendighet som gjest. 
 

6. Avskiltede biler på borettslagets område utenom beboerplassene vil bli 
fjernet. 
 

7. Parkeringsplasser for funksjonshemmede fordeles av styret/trafikkutvalget i 
samråd med de naboutvalget, etter invaliditetsgrad. De funksjonshemmede 
som har fått dispensasjonsplass inne på området, må avgi sin faste plass til 
borettslaget så lenge dispensasjonen gjelder. 
 

8. Beboere som benytter annet enn egen parkeringsplass til av- og pålessing ut 
over 30 minutter skal ha lysende på, legge igjen beskjed med beboers navn i 
frontvinduet, eller benytte P-skive. Bilen skal fjernes straks man er ferdig. 
 

9. Beboere plikter å underrette sine gjester om borettslagets parkerings- 
bestemmelser. 
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10. Overtredelse av disse bestemmelsene vil medføre borttauing for eiers regning 
og risiko. 
 

11. Styret/trafikkutvalget påser at parkeringsbestemmelsene blir overholdt. 
Dispensasjon kan bare gis av styret/trafikkutvalget. 
 

12. Oppdirking av låser og andre inngrep på bommer og garasjeporter er å 
betrakte som grovt brudd på husordensreglene. 
 

 
Brannalarm 
 
Beboer er ansvarlig for å dekke kostnadene ved brannalarmutrykninger dersom 
årsaken til utrykningen ikke er relatert til brann. Dette inkluderer, men er ikke 
begrenset til, utrykninger som følge av falsk alarm. Eksempler på dette kan være: 


• Feilaktig utløsning av alarm under oppussing eller andre aktiviteter som 
medfører støy eller støv. 

• Røyk fra matlaging, for eksempel ved brent mat eller røyking fra kjøkkenet. 
• Damp eller annen uskyldig årsak som kan føre til utløsning av brannalarmen. 

 
Beboer er også selv ansvarlig for å sørge for at brannalarmen slås av i tide dersom 
den er blitt feilaktig utløst. Manglende handling kan føre til unødvendige utrykninger 
og påfølgende kostnader som beboeren vil måtte dekke. 
 
 
 
FREMLEIE 
 
Fremleie av leiligheter eller deler av leiligheter er ikke tillatt uten styrets 
godkjennelse. Andelseieren er ansvarlig for alle skader og ulemper som borettslaget 
påføres som følge av fremleien ved hans fremleie. 

GENERELLE BESTEMMELSER 

• Møbler eller andre ting beboerne ikke har plass til i leiligheten, må ikke settes 
i kjelleroppgangene eller i fellesrommene. Dette vil uten varsel bli fjernet av 

• vaktmesterne. 
 

• Inngangsdører, dører til kjellerganger og fellesrom skal være låst til enhver tid. 
 

• Montering av vifter i avtrekkskanaler og friskluftsventiler er forbudt. Lufting av 
leilighetene må ikke skje gjennom entredøren. 
 

• Det er kun tillatt å montere solavskjerming (markiser) i samsvar med de 
retningslinjer som er vedtatt av borettslagets styre. 
 

• Det er ikke lov å fjerne skyveluker på balkonger. Ved nedbør skal skyvelukene 
være lukket. Følgeskader ved brudd på dette er beboerens ansvar. 
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• Tenn ikke mer elektrisk lys enn nødvendig og påse at lys som det ikke er 

nødvendig å bruke er avslått. 
 

• Ingen må sette fra seg sykler, ski, kjelker, fottøy eller lignende utenfor 
entredør. 

 
• Lek og unødig opphold i oppgangene er ikke tillatt. 

 
• Montering av egne antenner for TV er ikke tillatt. Antenner for radiomottaking 

eller sending må ikke settes opp uten styrets samtykke. 
 

• Det påhviler den enkelte beboer å sjekke om brannslukkingsutstyret er i 
orden. 
 

• Røykvarsler skal med jevne mellomrom kontrolleres og batteriet om 
nødvendig byttes. Det skal kontrolleres at manometerets (trykkmålerens) pil 
står på grønt. Dersom pilen står på rødt, skal apparatet leveres på 
vaktmesterkontoret for etterfylling. 

 
• Dersom brannalarmsentralen utløses på grunn av forhold som ikke innebærer 

brannfare i høyblokkene (Tvetenveien 209, 231, 233 og 253), som for 
eksempel støv fra oppussing, matlaging eller lignende, og alarmen ikke slås 
av i tide før utrykning, vil beboeren som forårsaket alarmen være ansvarlig for 
kostnader knyttet til utrykning og øvrige følgekostnader. 

 
• Det er ikke lov å benytte handlevogner fra nærliggende butikker for transport 

av varere i borettslaget.
 

• Mating av fugler fra balkongen er ikke tillatt for å hindre at matrester tiltrekker 
skadedyr som rotter og mus, samt for å unngå at fellesområdene på 
eiendommen blir skitne eller forurenset 


 
REGISTRERINGSSKJEMA FOR HUNDEEIERE I STUBBERUDLIA 
BORETTSLAG. 

På generalforsamlingen i april 1985 ble det vedtatt å endre husordensreglene ved at 
det ble innført registreringsplikt for hundeeiere i borettslaget. På den måten kan 
styret til enhver tid ha full oversikt over hundeholdet. Det henvises videre til 
husordensreglene, avsnittet om dyrehold, pkt. 1 
 
Alle beboere som holder hund(er) plikter etter dette å returnere slippen nedenfor i 
utfylt stand til styret. Dette gjelder samtlige hundeeiere i borettslaget. Alle endringer i 
hundeholdet skal omgående meldes til styret. Dette gjelder både anskaffelse og tap 
av hund. 
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HUNDEEIERENS 

Navn: ______________________________________________________________ 

Adresse: ____________________________________________________________ 

Telefon: ___________________________ 

Hunderase: 
__________________________________________________________ 

Hundens navn: _______________________________________________________ 

Hundens farge og spesielle kjennetegn: ___________________________________ 

___________________________________________________________________ 

Anskaffelsestidspunkt: ______________________ 

Oslo, den ________________ ________________________________________ 

Forpliktende underskrift
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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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HUSORDENSREGLER 
FOR 

STUBBERUDLIA BORETTSLAG 
Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 18. november 1981, 

endret på ordinær generalforsamling 28. april 1987, 7. juni 1988, 23. mai 2002, 15. 
mai 2013, 23. mai 2022, samt 19.mai 2025 

 
INNLEDNING 
Stubberudlia Borettslag er borettshavernes eiendom. Det er borettshaverne som i 
fellesskap er økonomisk ansvarlig for at vår felles eiendom blir holdt i forsvarlig 
stand. 
 
Ordensreglene inneholder ikke bare plikter. Hovedhensikten er å medvirke til at det 
skapes ro, orden og trivsel i hjemmene, samt godt naboskap. 
 
Borettshaverne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene. De er også 
ansvarlige for at husstandens øvrige medlemmer samt besøkende overholder disse 
reglene. Leilighetene, fellesarealene og fellesrommene skal benyttes på en måte 
som ikke medfører ulempe, støy eller annen sjenanse for øvrige beboere.  
                                                                                                                                                                    
Vesentlige eller gjentatte brudd på husordensreglene kan medføre tiltak fra styret, 
herunder rettslige skritt, og i alvorlige tilfeller kan det føre til krav om salg av andelen.  
 
RO I LEILIGHETEN 
Det skal være ro i leilighetene og oppgangene mellom kl. 2300 og 0600.  
Mange kan ha skiftarbeid og trenger ro til andre tider av døgnet.  
 
Lek og unødig opphold i oppgangene er ikke tillatt.  
 
Musikkundervisning tillates bare etter avtale med styret og med samtykke av 
nærmeste naboer.  
 
Naboer bør i god tid varsles dersom man skal ha en festlig anledning. 
 
NØDVENDIG ARBEID I LEILIGHETENE OG FELLESROM. 
 
Bygningsmessig arbeid som medfører forandringer av leiligheter, er ikke tillatt uten 
godkjenning av styret. 
 
Nødvendig arbeid bør skje i ordinær arbeidstid på dagen. Hvis dette ikke er mulig, og 
arbeidet er av en slik art at det kan virke sjenerende for naboen, må arbeidet finne 
sted før kl. 22.00 på hverdager. 
 
Naboene skal varsles i god tid før arbeidet påbegynnes, minimum 7 dager før 
oppstart. Varselet bør inneholde informasjon om når arbeidet starter og forventet 
sluttidspunkt, slik at naboene har mulighet til å tilrettelegge og ta nødvendige hensyn. 
 
DET PRESISERES AT BANKING OG BORING I BETONG IKKE ER 
TILLATT I HELGER (LØRDAG/SØNDAG) ELLER PÅ HELLIGDAGER! 
PÅ HVERDAGER ER DET IKKE TILLATT ETTER KLOKKEN 19.30! 
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RENHOLD 
Renhold av fellesarealer utføres av et innleid rengjøringsfirma. Imidlertid påligger det 
beboerne å sørge for at de og deres husstand rydder og rengjør etter seg selv i disse 
områdene. Dette innebærer blant annet, men er ikke begrenset til, følgende: 
 

• Søppel og avfall 
• Søppelvann og væsker 
• Isopor og plastemballasje 
• Papp og pappesker 

Beboerne skal bidra til å opprettholde et rent og ryddig fellesmiljø ved å umiddelbart 
fjerne eventuelt søppel eller annet avfall etter eget bruk. Det er ikke tillatt å riste 
tepper fra verandaen. 
 
TØRKING AV TØY. 
Det er ikke tillatt å henge klær til tørk over balkongens rekkverk på en synlig måte. 
Dette forbudet gjelder for å opprettholde en estetisk standard og sikre et ryddig og 
ordenholdt uteområde. 
 
SØPPEL OG AVFALL 
Alt søppel og avfall skal pakkes forsvarlig inn før det kastes i søppelsjakten. Det er 
ikke tillatt å kaste brennende ting eller maling og oljeavfall i sjakten. Sjakten må ikke 
brukes mellom kl. 23.00 og kl. 06.00. Det er ikke tillatt å sette søppel eller avfall i 
fellesarealene.  
 
Vi minner om at det fra tid til annen forekommer grov misbruk av søppelsjaktene, det 
gjelder særlig dårlig eller ikke innpakket avfall som kastes direkte i sjakten. Dette 
fører til at søppelrommene blir tilgriset og illeluktende. Ikke bare er det en ubehagelig 
jobb for vaktmesterne å prøve og holde søppelrommene rene og luktfrie, men lukten 
sprer seg også i oppgangene og blir en plage for beboerne. 
 
HEISER 
Heisene skal brukes pent og forsvarlig. Det er viktig at beboerne tar hensyn til både 
heisen og de andre som bruker den, da unødvendig belastning kan føre til skader på 
utstyret og kan forårsake driftsproblemer. 
 
Barn skal ikke leke i eller rundt heisene. Foreldre er ansvarlige for å påse at barn 
ikke leker i heisene eller bruker dem på en uansvarlig måte som kan skade heisen 
eller forstyrre andre beboere. 
 
VASKERIENE 

Det er utarbeidet spesifikke regler for bruk av borettslagets vaskerier, som er 
tilgjengelige på borettslagets informasjonsportal. Alle beboere som benytter 
vaskeriene, plikter å sette seg inn i disse reglene og følge dem nøye. 
 
Borettshaveren som er tilknyttet den som benytter vaskeriene, vil holdes økonomisk 
ansvarlig for eventuelle skader som oppstår som følge av uforsvarlig bruk eller 
manglende overholdelse av retningslinjene. Dette inkluderer, men er ikke begrenset 
til, skader på vaskemaskiner, tørketromler eller annet utstyr som tilhører vaskeriene. 
 
Vinduene i vaskeriene skal lukkes etter bruk. 
"Vaskeritavlelåser" uten leilighetsnummer vil bli fjernet. Vaskeriene skal rengjøres 
etter bruk. 

182

Husorden Stubberudlia borettslag 423 

 3 

 
GRILLING 
Det er forbudt å grille med kull og tennvæske i borettslaget. Årsaken til dette er den 
store brannfaren som ligger i å ha åpen ild på verandaer i boligblokker. I tillegg er det 
mange som plages av røyken som grillen avgir. Elektriske griller og gassgriller er 
det derimot ikke forbudt å benytte. 
 
DYREHOLD 
Det er tillatt å holde husdyr i Stubberudlia Borettslag på følgende betingelser: 
 

1. Hunder (og katter) skal føres i bånd innen borettslagets område.  
Dersom hunden luftes av barn, må man påse at den ikke ertes eller skremmes 
slik at den kan skremme andre.  

 
2. Hunde- og katteeiere er ansvarlige og erstatningspliktige for enhver skade 

som Deres hund/katt måtte påføre person eller eiendom i borettslaget, f.eks. 
skader på grøntanlegg, planter og blomster, skraper på dører og karmer osv. 
Hund- og katteeiere er forpliktet til straks å fjerne ekskrementer som deres dyr 
måtte etterlate seg på trapper, oppganger og på borettslagets uteareal. 
 
Lufting av hunder skal ikke foregå på lekeplasser eller sandkasser, da disse er 
områder hvor barn leker. Vi oppfordrer også til at hunder ikke luftes på 
borettslagets grøntområder, da disse ofte benyttes av beboere og barn til lek 
og avslapning. Det finnes mange grønne områder utenfor borettslaget som er 
godt egnet for lufting av dyr.  
Husk at avføring alltid må plukkes opp, spesielt i borettslagets grøntområder. 
 
Det er lufteplass for hunder på Trosterud Treningssenters område beregnet på 
hundeeiere ved vårt borettslag. Den ligger lengst sør for området (mot Dr. 
Dedichens vei). 
 

3. Dersom det kommer berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer ved 
lukt, bråk eller på annen måte, forplikter eieren seg til å straks å fjerne dyret 
fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I 
tvilstilfelle avgjør borettslagets styre hvorvidt en klage er berettiget. 
 

4. Det er bare anledning til å holde et dyr (hund/katt) i hver leilighet.  
 

TRAFIKK OG PARKERING. 
Stubberudlia Borettslag har to parkeringshus til disposisjon. 
Videre har borettslaget biloppstillingsplasser utendørs, samt en 
gjesteparkeringsplass. Parkeringshusene skal til enhver tid være låst. Lyset skal 
slukkes etter bruk. 
 

1. Borettshaverne skal benytte sin parkeringsplass ved parkering. Beboere i 
leiligheter som har bil, men uten fast bilplass, plikter å leie plass gjennom 
styret eller av andre beboere i borettslaget som ikke bruker sin plass. Ved 
formidling av plasser i styrets regi prioriteres de beboere som fra før av ikke 
har tilgang til parkeringsplass. De beboere som disponerer flere biler, plikter å 
leie biloppstillingsplasser for disse. Parkering på gjesteparkeringsplassene er 
ikke tillatt for beboere. 
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a) All kjøring og parkering med registreringspliktig kjøretøy på indre område og 
på gangveiene er forbudt, med unntak av nødvendig kjøring. Maksimum 
hastighet for nødvendig kjøring er 15 km/t. Det er vikeplikt for alle myke 
trafikanter og man plikter å være ekstra oppmerksom ved kjøring foran 
utgangsdører og der barn leker på indre område. 
Nødvendig kjøring er: 

 . Transport av syke og bevegelseshemmede 
 . Helsepersonell som behandler/besøker beboere 
 . Flytting, møbeltransport, samt av- og pålessing av store og/eller tunge 

kolli. 
 . Bevegelseshemmede som er avhengige av transportmiddel, selv over 

kortere strekninger, har anledning til å kjøre og parkere på indre 
område. 

 . Dette gjelder kun når det medfører unødig belastning å benytte 
parkeringsplass for beboer eller gjester, og hvis kjøretøyet ikke 
kan flyttes dit under besøk av andre enn fører.  

 
 . Håndverkere og servicepersonell som utfører nødvendig arbeid i 

beboers leilighet inntil en arbeidsdag, kan parkere på indre område i 
forbindelse med utførelsen av sitt oppdrag.  

 . Ved arbeid ut over en dag må beboere innhente 
parkeringsseddel hos vaktmester for parkering.  
 

 . Parkering foran oppganger som medfører at man er til hinder for andre 
kjørende, utrykningskjøretøyer m.m. er ikke tillatt med mindre 
kjøretøyet er under kontinuerlig tilsyn. 

 . Beboer som benytter bil på indre område til nødvendig kjøring 
plikter å benytte parkeringskive (P-Skive) eller på annen måte 
synliggjøre tidspunkt for innkjøring på indre område. 
Maksimum tid for parkering uten kontinuerlig tilsyn er 30 
minutter. Styret i borettslaget eller trafikkutvalget kan gi 
dispensasjoner. 

 
2. Vask og reparasjon av kjøretøyer/motorsykler på borettslagets område er ikke 

tillatt. Videre er det forbudt å bruke parkeringsplassene til annet enn parkering 
av kjøretøyer og/eller tilhenger. Det er tillatt å oppbevare ett sett ekstra hjul 
ved hver parkeringsplass. All annen lagring er forbudt, og vil uten varsel og 
ansvar for borettslaget bli fjernet av vaktmester. 
 

3. Gjesteparkeringsplassene er mellom nr. 197 og 205. Parkering er kun tillatt for 
gjester med registreringspliktige kjøretøy som kan parkere innenfor oppmerket 
plass. Parkering ut over 30 minutter må registreres i App for parkering, eller få 
lagt et parkeringsbevis synlig i kjøretøyet. Parkeringsbevis for utfylling med 
start parkering kan hentes hos vaktmester-/styrekontoret i åpningstiden. Uten 
samtykke fra styret/trafikkutvalget har gjester ikke adgang til å benytte 
gjesteplass sammenhengende utover tre døgn. 
 

4. Biler som er på besøk i borettslaget over en lengre periode av gangen 
omfattes også av dette reglementet. Den enkelte borettshaver må leie 
ekstraplass for disse. Samboere regnes under ingen omstendighet som gjest. 
 

5. Avskiltede biler på borettslagets område utenom beboerplassene vil bli fjernet. 
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6. Parkeringsplasser for funksjonshemmede fordeles av styret/trafikkutvalget i 

samråd med de naboutvalget, etter invaliditetsgrad. De funksjonshemmede 
som har fått dispensasjonsplass inne på området, må avgi sin faste plass til 
borettslaget så lenge dispensasjonen gjelder. 
 

7. Beboere som benytter annet enn egen parkeringsplass til av- og pålessing ut 
over 30 minutter skal ha lysende på, legge igjen beskjed med beboers navn i 
frontvinduet, eller benytte P-skive. Bilen skal fjernes straks man er ferdig. 
 

8. Beboere plikter å underrette sine gjester om borettslagets parkerings- 
bestemmelser. 
 

9. Overtredelse av disse bestemmelsene vil medføre borttauing for eiers regning 
og risiko. 
 

10. Styret/trafikkutvalget påser at parkeringsbestemmelsene blir overholdt. 
Dispensasjon kan bare gis av styret/trafikkutvalget. 
 

11. Oppdirking av låser og andre inngrep på bommer og garasjeporter er å 
betrakte som grovt brudd på husordensreglene. 
 

BRANNALARM 
 
Beboer er ansvarlig for å dekke kostnadene ved brannalarmutrykninger dersom 
årsaken til utrykningen ikke er relatert til brann. Dette inkluderer, men er ikke 
begrenset til, utrykninger som følge av falsk alarm. Eksempler på dette kan være: 
 

• Feilaktig utløsning av alarm under oppussing eller andre aktiviteter som 
medfører støy eller støv. 

• Røyk fra matlaging, for eksempel ved brent mat eller røyking fra kjøkkenet. 
• Damp eller annen uskyldig årsak som kan føre til utløsning av brannalarmen. 

 
Beboer er også selv ansvarlig for å sørge for at brannalarmen slås av i tide dersom 
den er blitt feilaktig utløst. Manglende handling kan føre til unødvendige utrykninger 
og påfølgende kostnader som beboeren vil måtte dekke. 
 
FREMLEIE 
 
Fremleie av leiligheter eller deler av leiligheter er ikke tillatt uten styrets 
godkjennelse. Andelseieren er ansvarlig for alle skader og ulemper som borettslaget 
påføres som følge av fremleien. 
 
GENERELLE BESTEMMELSER 

• Møbler eller andre ting beboerne ikke har plass til i leiligheten, må ikke settes i 
kjelleroppgangene eller i fellesrommene. Dette vil uten varsel bli fjernet av 

• vaktmesterne. 
 

• Inngangsdører, dører til kjellerganger og fellesrom skal være låst til enhver tid. 
 

• Montering av vifter i avtrekkskanaler og friskluftsventiler er forbudt. Lufting av 

185



Husorden Stubberudlia borettslag 423 

 6 

leilighetene må ikke skje gjennom entredøren. 
 

• Det er kun tillatt å montere solavskjerming (markiser) i samsvar med de 
retningslinjer som er vedtatt av borettslagets styre. 
 

• Det er ikke lov å fjerne skyveluker på balkonger. Ved nedbør skal skyvelukene 
være lukket. Følgeskader ved brudd på dette er beboerens ansvar. 

 
• Tenn ikke mer elektrisk lys enn nødvendig og påse at lys som det ikke er 

nødvendig å bruke er avslått. 
 

• Ingen må sette fra seg sykler, ski, kjelker, fottøy eller lignende utenfor 
entredør. 

 
• Lek og unødig opphold i oppgangene er ikke tillatt. 

 
• Montering av egne antenner for TV er ikke tillatt. Antenner for radiomottaking 

eller sending må ikke settes opp uten styrets samtykke. 
 

• Det påhviler den enkelte beboer å sjekke om brannslukkingsutstyret er i 
orden. 
 

• Røykvarsler skal med jevne mellomrom kontrolleres og batteriet om 
nødvendig byttes. Det skal kontrolleres at manometerets (trykkmålerens) pil 
står på grønt. Dersom pilen står på rødt, skal apparatet leveres på 
vaktmesterkontoret for etterfylling. 

 
• Dersom brannalarmsentralen utløses på grunn av forhold som ikke innebærer 

brannfare i høyblokkene (Tvetenveien 209, 231, 233 og 253), som for 
eksempel støv fra oppussing, matlaging eller lignende, og alarmen ikke slås 
av i tide før utrykning, vil beboeren som forårsaket alarmen være ansvarlig for 
kostnader knyttet til utrykning og øvrige følgekostnader. 

 
• Det er ikke lov å benytte handlevogner fra nærliggende butikker for transport 

av varer i borettslaget. 
 

• Mating av fugler fra balkongen er ikke tillatt for å hindre at matrester tiltrekker 
skadedyr som rotter og mus, samt for å unngå at fellesområdene på 
eiendommen blir skitne eller forurenset 
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NB! En av de valgte protokollvitnene, Laila Meland ikke er andelseier, og derfor er protokollen kun signert av Fatema Alam. Loven 
krever kun et vitne. 
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365



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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Christoffer Vindum
christoffer.vindum@emera.no
918 19 365

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

205205



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




