
 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.03.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Borettslaget Torshovgata 14 06.01.1985Fødselsdato eier:

Torshovgata 14 A

Organisasjonsnr: 942 272 561

0476 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Tim Larsen Kvingedal

43/104

Borettslag tilknyttet

104Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 644
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter lån 798
Felleskostnader 3 300
Avdrag lån 546

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkårene er åpent tilgjengelig på deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en andelseier unnlater å
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra førstkommende årsskifte. Merk at dersom borettslaget har lån med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp før lånet er
nedbetalt.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 190 291 190 291
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 4 925 665,25 4 925 665

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16368670697, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 09.03.2026: 5.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 73
Saldo per 09.03.2026: 4 925 665
Andel av saldo: 190 292
Første termin/første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 31.03.2044 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Åse Lill Jakobsen

Adresse: Torshovgata 14 C

Postnr/-sted: 0476  OSLO

Telefon: Mob.: 97626684

E-post: styret.borettslagettorshovgata14@mittusbl.no

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:190 291 534
Utgifter:Annen formue: 16 649 10 650

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100 179 600
104 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 104

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1918

Gårds/bruksnr: 225/299

Bygningstype: LB

Eiet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 636.5
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9: Forsikring
Fremtind Forsikring  AS Polisenr:Forsikret i: 28722937

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0301

 3 Oppvarmingstype:Etasje: Strøm
NeiHeis:

Parkeringstype:              Se info lenger ned ()

Nei Antall rom:Systemlås: 2
Ja Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2
Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10
1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:
2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet.)
2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:
Parkering: Disponerer 9 parkeringsplasser og to boder - søke styret.
Bredbånd: per 01.07.20 har selskapet avtale med GET. Vi tar forbehold om endringer. For nærmere opplysninger ta kontakt med styret.
Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inngår ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier i mai og oktober.
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret



INNKALLING 2026

Borettslaget Torshovgata 14
Torsdag 26.03.2026 kl. 15:00
Digitalt på Min side i Bonabo



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

• Følger opp fellesarealer, tekniske anlegg og 
bygninger.

• Ansvar for HMS og internkontroll etter 
gjeldende regelverk.

• Inngå og følge opp avtaler (vaktmester, 
renhold, forsikring, strøm, mv.).

• Behandle henvendelser fra eierne.

• Behandler skadesaker på bygning, og melder 
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle 
forsikringssaker.

• Følger opp klager og nabokonflikter innenfor 
sitt mandat.

• Ansvar for budsjett, økonomisk styring, og å 
fastsette nivået på felleskostnadene.

• Arbeidsgiveransvar dersom 
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester, 
renholder med flere.

• Avholde styremøter ved behov og føre 
protokoll.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører 
og bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll 
med innbetalinger og purringer, samt 
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare 
Inkasso.

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

• Utarbeider utkast til budsjett.

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte.

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt, dersom 
dette er avtalt.

• Utfører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie 
på Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader. Logg inn på Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved å skanne QR-koden 
under.



Innkalling til ordinær generalforsamling i 
Borettslaget Torshovgata 14

Møtet finner sted torsdag 26.03.2026 kl. 15:00 - Digitalt på Min side i Bonabo

Møtet avholdes som et digitalt møte på Usbl.no / Bonabo - Min side.  

Periode for kommentarer/spørsmål:
26.03.2026 15:00 - 30.03.2026 12:00  

Periode for avstemning
31.03.2026 17:00 - 09.04.2026 12:00  

Møtet innledes med en høringsperiode. I perioden for kommentarer/spørsmål kan eiere
stille spørsmål til styret om de sakene som legges frem, kommentere saker, samt foreslå
andre kandidater til verv. Når høringsperioden er over, vil det etter et lite opphold åpnes
for avstemning.  

Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før torsdag 26.03.2026 kl.
15:00 og må være undertegnet av minst 10 % av eierne.  

Styret oppfordrer alle eiere til å lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom å
delta på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Borettslaget Torshovgata 14 det kommende året.
Innkallingen er også tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andel har én stemme. En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være
fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten på siste side i innkallingen, må fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjør du det på Usbl.no, Bonabo – Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2025

3 Godtgjørelse til styret

4 Valg

    4.1 Valg av styreleder

    4.2 Valg av medlemmer til styret

    4.3 Valg av varamedlemmer til styret
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Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2025 godkjennes.

Godtgjørelse til styret3.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i
regnskapet for 2026. Foreslått honorar er tilsvarende forrige periode.

Styrehonorar på kr 70.000,- godkjennes

Valg4.
Sittende styre består av:

Styreleder, Åse Lill Jakobsen, Valgt fra 21.03.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Sebastian Marchesi, Valgt fra 21.03.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Jonas Aakenes, Valgt fra 21.03.2024, Valgt for 2 år
Varamedlem, Aleksander Hamre, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Torje Kulien Krokvik, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 1 år

Valg av styreleder4.1

Forslag til vedtak:

Åse Lill Jakobsen er på valg i år

Åse Lill Jakobsen stiller til gjenvalg for 2 år

Valg av medlemmer til styret4.2

Forslag til vedtak:

Sebastian Marchesi er på valg i år

Jonas Aakenes er på valg i år

Sebastian Marchesi stiller til gjenvalg for 2 år

Jonas Aakenes stiller til gjenvalg for 2 år

Valg av varamedlemmer til styret4.3

Forslag til vedtak:

Aleksander Hamre er på valg i år

Torje Kulien Krokvik er på valg i år

Aleksander Hamre stiller til gjenvalg for 1 år

Torje Kulien Krokvik stiller til gjenvalg for 1 år
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Årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 197 075377 699

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -94 423123 182
Tilbakeføring av avskrivning 28 12228 122
Kjøp / salg anleggsmidler -605 3130
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 852 238-151 711

B. Årets endring disponible midler 180 624-408

C. Disponible midler 377 699377 292

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 640 324443 016
Kortsiktig gjeld -262 625-65 724

C. Disponible midler 377 699377 292

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr 942272561

Side 4 av 17



Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 504 7831 515 1361 475 1921 513 4091
Sum leieinntekt 1 504 7831 515 1361 475 1921 513 409
Annen inntekt
Diverse inntekt 12 00012 00014 80821 8462
Sum annen inntekt 12 00012 00014 80821 846

Sum inntekt 1 516 7831 527 1361 490 0001 535 255

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 9 8709 8709 8709 8703
Styrehonorar 70 00070 00070 00070 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 24 914028 12228 1224
Driftskostnad
Energikostnad 150 000170 000137 284121 184
Kostnad eiendom/lokale 183 000192 500188 020177 6355
Kommunale avgifter/renovasjon 341 000315 000261 140308 364
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 1 0001 0001 1367266
Verktøy, inventar og driftsmateriell 3 0005 0003 5555 8857
Reparasjon og vedlikehold 5 00051 000318 000135 3128
Revisjonshonorar 6 0006 0005 4766 125
Forretningsførerhonorar 110 000105 000100 846104 779
Andre honorar 2 0002 0003 9631 3759
TV/bredbånd 66 00057 50055 43758 751
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 007350
Kontingent og gaver 8 0007 5007 2007 200
Forsikring 120 000109 500115 805111 033
Eiendomsskatt 001020
Andre kostnader 5 0006 0004 1823 85210

Sum kostnad 1 104 7841 107 8701 310 8731 150 212

Driftsresultat 411 999419 266179 127385 042

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0016 55613 816
Rentekostnad 259 053280 000290 105275 676

Netto finansposter 259 053280 000273 550261 860

Årsresultat 152 946139 266-94 423123 182

Overført til/fra annen egenkapital 00-94 423123 182
SUM OVERFØRINGER 00-94 423123 182

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr 942272561
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20242025

Balanse 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 14 925 02514 925 0254
Påkostninger 605 313605 3134
Andre driftsmidler 80 39252 2704

Sum anleggsmidler 15 610 73015 582 608

Omløpsmidler
Restanse felleskostnader 4 4995 288
Forskuddsbetalte kostnader 4 63161 505
Innestående konsernkonto og bank 631 193376 223

Sum omløpsmidler 640 324443 016

SUM EIENDELER 16 251 05416 025 624

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr 942272561
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20242025

Balanse 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 4002 400
Sum innskutt egenkapital 2 4002 400

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5 098 7525 221 934
Sum opptjent egenkapital 5 098 7525 221 934

Sum egenkapital 5 101 1525 224 33411

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 5 077 3774 925 66512
Borettsinnskudd 5 809 9005 809 900
Sum langsiktig gjeld 10 887 27710 735 565

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 4000
Leverandørgjeld 256 14748 757
Påløpne renter 1 5681 390
Annen kortsiktig gjeld 4 51015 578
Sum kortsiktig gjeld 262 62565 724

Sum gjeld 11 149 90110 801 290

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 251 05416 025 624

Pantstillelser 10 887 27710 735 56513

Sted:_______________________               Dato:_______________

Åse Lill Jakobsen
Styreleder

Jonas Aakenes
Styremedlem

Sebastian Marchesi
Styremedlem

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr 942272561
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foretak.
Nummereringen av noter er basert på en forhåndsdefinert struktur, og enkelte numre utgår dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For å sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

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.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr. 942272561
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20242025

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 025 1481 025 148
  3609 Leie parkering 49 60054 200
  3617 Leieinntekter diverse I 2 2504 500
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 276 354271 164
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 121 840158 397

Sum 1 475 1921 513 409

For å opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.

Note 2 - Andre driftsinntekter
20242025

  3955 Fellesvaskeri 14 80821 846

Sum 14 80821 846

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 9 8709 870
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 70 00070 000

Sum 79 87079 870

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
Brannalarm og

nødlys
Oppgradering

uteområde
CallinganleggBoligeiendommer

Anskaffelseskost pr.01.01 : 605 31396 250133 07914 925 025
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 605 31396 250133 07914 925 025

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 080 20896 8510
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 605 31316 04236 22814 925 025

Årets avskrivninger : 019 2508 8720
Anskaffelsesår : 2024202120151986
Antatt levetid i år : 515

Borettslaget eier tomten. Bygningen består av 24 boligseksjoner med en tomteareal på 636,5 m2, og utgjør kr. 2 686 504,5.
Borettslaget er oppført på gårdsnummer 225 og bruksnummer 299 i Oslo kommune.

Forsikring
Boligselskapets eiendommer er forsikret på grunnlag av huseierforsikring med bygningskasko i
Fremtind Forsikring AS med polisenr 28722937.

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr. 942272561
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20242025

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 94 48395 285
  6341 Brannalarm 17 53137 676
  6361 Fast renhold 39 08643 288
  6391 Snømåking/strøing/feiing 29 9560
  6392 Containerleie/tømming 3 8320
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3 1321 387

Sum 188 020177 635

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20242025

  6420 Epost i portal 705726
  6490 Andre leiekostnader 4310

Sum 1 136726

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20242025

  6500 Verktøy og redskaper 600
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 9445 399
  6552 Driftsmateriell 2 551486

Sum 3 5555 885

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20242025

  6602 Vedlikehold VVS 15 1936 008
  6603 Vedlikehold elektro 4 7440
  6610 Andre vaktmestertjenester 022 216
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 3 0610
  6644 Fasade/balkonger 52 76367 800
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 239 3657 754
  6648 Vedlikehold dører og porter 2 87431 533

Sum 318 000135 312

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

Note 9 - Andre honorar
20242025

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 3 9631 375

Sum 3 9631 375

Konto 6714 gjelder viderefakturering og utsending av varsel til beboere.

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr. 942272561

Side 10 av 17



Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 10 - Andre kostnader
20242025

  7718 Fellesarrangement 526554
  7770 Betalingskostnader 9811 176
  7772 Omkostninger inkasso 430
  7773 Omkostninger innkreving 2 1322 123
  7790 Andre kostnader 5000

Sum 4 1823 852

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr. 942272561
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 40002 400
Sum innskutt egenkapital 2 40002 400

Opptjent egenkapital
Årets resultat 5 221 934123 1825 098 752
Sum opptjent egenkapital 5 221 934123 1825 098 752

Sum egenkapital 5 224 334123 1825 101 152
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Torshovgata 14

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
Formål: Refinansiering og

nødvendig brannarbeid
Lånenummer: 16368670697
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2024
Rentesats: 5.15 %
Beregnet innfridd: 30.03.2044

Opprinnelig lånebeløp: 5 150 000
Lånesaldo 01.01: 5 077 377
Avdrag i perioden: 151 711
Lånesaldo 31.12: 4 925 665

Saldo 5 år frem i tid: 3 995 720

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16368670697 286 082286 0821
238 831238 8311
231 426231 4261
844 840211 2104
816 160204 0404
198 401198 4011
588 495196 1653
583 212194 4043
570 876190 2923
567 342189 1143

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2025

Bokført langsiktig gjeld 4 925 665
Innskuddskapital 5 809 900

Boligselskapets pantesikrede gjeld 10 735 565
Bokført verdi av pantsatt eiendom 15 530 338

Borettslagets langsiktige gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr 5 809 900,-. Borettslaget eiendom er stillet som
pantesikkerhet. Bokført verdi fremgår av regnskapet.
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshovgata 14 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Torshovgata 14 som består av balanse per 31. 
desember 2025, 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 
2025, 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 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. 

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 
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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. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 77.16.xxx.xxx
2026-03-02 16:07:06 UTC
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier:

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________

I borettslag/sameie: ___________________________________

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn: _________________________________________________

E-postadresse: _____________________________________________

Telefonnummer: ____________________________________________

Fødselsdato: _______________________________________________

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 
generalforsamling/årsmøte Torsdag 26.03.2026.

I et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gjennom fullmakt. I 
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere 
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter være blanko, det vil si at de ikke skal 
inneholde føringer for hvordan eieren ønsker å stemme.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt 
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spørsmål starter, slik at fullmakt kan 
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette «Min 
Side-bruker» på Usbl.no, Bonabo - Min Side.
 
NB:
Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i digital 
generalforsamling/årsmøte.

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).

________________________________

Eiers underskrift



  

Vedtekter 
 

For 
 

Borettslaget Torshovgata 14  org nr 942 272 561 
 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 12. november 1986, 
sist endret den 6. mai 2020 

 
 
 
 
1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Formål 
Borettslaget Torshovgata 14 er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet 
som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfører. 
 
 
2 ANDELER OG ANDELSEIERE 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner ett hundre. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 
10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme 
gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 
stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og 
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse 
eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
 



  

2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jfr vedtektenes pkt 4-2. 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 
dette komme fram til erververen senest tyve dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 
gitt. 
 
(4) 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. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig 
avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
 
3 FORKJØPSRETT 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. 
 
(2) 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 i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning 
til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen 
fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens §4-15, første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
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 skriftlig forhåndsvarsel om 
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget foran. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget 
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte. 
 
 
4 BORETT OG BRUKSOVERLATING 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer 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) 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. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr 
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen. 
 
(6) E-post skal være primær kommunikasjonskanal for distribusjon av informasjon fra 
styret. Alle beboere plikter å ha registrert e-postadresse i USBLs Portal. 
 
(7) Kjøp og påfylling av saldo på vaskekort skal betales gjennom borettslagets 
elektroniske betalingsløsning. Pr. i dag er denne Vipps. 



  

4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 
dersom: 

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i 
boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne 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 husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke 
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 
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 vinduer, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik 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 innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-



  

/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o 
l. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører 
laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 
 
(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 utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt 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) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jfr borettslagslovens §5-18. 
 
 
6 PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 
 
6-1 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. 
 
 
 



  

6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jfr borettslagslovens §5-22, 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
6-3 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. 
 
 
7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene 
med en 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. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
 



  

8 STYRET OG DETS VEDTAK 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og tre andre 
medlemmer med to varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret velger 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 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 laget 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, jfr borettslagslovens §3-2, andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
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 laget på mer enn 5% av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 



  

9 GENERALFORSAMLINGEN 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
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, 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 20 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 krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

1. Godkjenning av årsberetning fra styret. 
2. Godkjenning av årsregnskap. 
3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
4. Eventuelt valg av revisor. 
5. Fastsetting av godtgjørelse til styret. 
6. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
9-5 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. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte 
ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn 
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
 
 



  

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 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) Stemmelikhet avgjøres 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 laget. Det samme gjelder avstemning om 
pålegg om salg 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 laget 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 andre 
andelseiere eller laget. 
 
 
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 
boligbyggelaget, jfr 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, jfr lov om boligbyggelag av samme dato. 
 
 



  

Vedtekter 
 

For 
 

Borettslaget Torshovgata 14  org nr 942 272 561 
 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 12. november 1986, 
sist endret den 14. desember 2023 

 
 
 
 
1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Formål 
Borettslaget Torshovgata 14 er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet 
som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfører. 
 
 
2 ANDELER OG ANDELSEIERE 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner ett hundre. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 
10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme 
gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 
stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og 
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse 
eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
 



  

2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jfr vedtektenes pkt 4-2. 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 
dette komme fram til erververen senest tyve dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 
gitt. 
 
(4) 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. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig 
avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
 
3 FORKJØPSRETT 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. 
 
(2) 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 i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning 
til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen 
fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens §4-15, første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
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 skriftlig forhåndsvarsel om 
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget foran. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget 
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte. 
 
 
4 BORETT OG BRUKSOVERLATING 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer 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) 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. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr 
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen. 
 
(6) E-post skal være primær kommunikasjonskanal for distribusjon av informasjon fra 
styret. Alle beboere plikter å ha registrert e-postadresse i USBLs Portal. 
 
(7) Kjøp og påfylling av saldo på vaskekort skal betales gjennom borettslagets 
elektroniske betalingsløsning. Pr. i dag er denne Vipps. 



  

4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 
andre, ved mindre et av følgende unntak er oppfylt: 

- En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen 
til andre. 

- Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i 
løpet av året. 

 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til 
andre i opptil tre år dersom andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen har bodd i boligen i minst ett av de to siste årene. 
 
(4) Andelseieren kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen 
til andre dersom et av følgende vilkår er oppfylt: 

- 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 husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd. 

 
(5) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke 
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
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 vinduer, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik 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 innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o 
l. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører 
laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 
 
(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 utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt 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) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jfr borettslagslovens §5-18. 
 
 
6 PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 
 
6-1 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. 
 



  

 
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jfr borettslagslovens §5-22, 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
6-3 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. 
 
 
7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene 
med en 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. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 



  

8 STYRET OG DETS VEDTAK 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og tre andre 
medlemmer med to varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret velger 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 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 laget 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, jfr borettslagslovens §3-2, andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
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 laget på mer enn 5% av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 



  

9 GENERALFORSAMLINGEN 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
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, 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 20 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 krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

1. Godkjenning av årsberetning fra styret. 
2. Godkjenning av årsregnskap. 
3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
4. Eventuelt valg av revisor. 
5. Fastsetting av godtgjørelse til styret. 
6. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
9-5 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. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte 
ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn 
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
 
 



  

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 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) Stemmelikhet avgjøres 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 laget. Det samme gjelder avstemning om 
pålegg om salg 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 laget 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 andre 
andelseiere eller laget. 
 
 
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 
boligbyggelaget, jfr 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, jfr lov om boligbyggelag av samme dato. 
 
 



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Torshovgata 14 mandag 24.03.2025 kl. 15:00 -
Digitalt på Min side - Usbl.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Åse Lill Jakobsen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 8

Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 8

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
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Vedtak:

anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 lå vedlagt.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger ikke vedlagt.

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger ikke vedlagt.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025. Foreslått honorar er tilsvarende forrige periode.

Styrehonorar på kr 70.000,- ble godkjent

Valg5.

Valg av varamedlemmer til styret5.1

Vedtak:

Torje Kulien Krokvik og Aleksander Hamre stiller som vararepresentanter.

Valgt ble: Aleksander Hamre for 1 år.

Valgt ble: Torje Kulien Krokvik for 1 år.
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Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Camilla Johnsen Fagervold (sign.) 07.04.2025
Sekretær Camilla Johnsen Fagervold (sign.) 07.04.2025
Protokollvitne Åse Lill Jakobsen (sign.) 02.04.2025



 
HUSORDENSREGLER FOR BORETTSLAGET TORSHOVGATA 14 

 
Husordensreglene, vedtatt av generalforsamlingen sist 17.04.2018, og enhver som bor i Torshovgata14 
plikter å følge disse. 
 
1. Ro i leiligheten 
Det skal tas hensyn til naboer ved alle tider, i tidsrommet mellom 22.00 til 07.00 skal det være stille.  
Musikkundervisning og lignende tillates bare etter godkjenning av styret, og med samtykke av alle 
berørte naboer. 
 
2. Dyrehold 
Det må søkes styret om å ha dyr. Det forutsettes at dyreholdet ikke er til sjenanse for andre beboere. 
Hunder skal ikke luftes i bakgården. Ved misligholdelse kan styret forlange at dyreholdet opphører. 
 
3. Avfall/søppel 
Husholdningsavfall skal pakkes inn skikkelig før det legges i en av søppelkassene. Beboerne er selv 
ansvarlig for å fjerne større gjenstander. Større gjenstander og ikke-husholdningsavfall skal ikke legges 
i søppelkassen. Dette kan medføre store bøter fra Renovasjonsetaten.  
Det er ikke tillatt å sette fra seg gjenstander på fellesarealer uten særskilt tillatelse fra styret, og 
gjenstandene vil fjernes umiddelbart hvis eieren ikke følger styrets anmodning å fjerne gjenstandene. 
Gjenstandene vil i så fall fjernes for eiers regning.  
 
4. Fellesvaskeri 
Fellesvaskeriet kan benyttes mandag til fredag mellom kl. 08.00 til 22.00, og på lørdager og søndager 
mellom kl.10.00 og 22.00. 
 
5. Private gjenstander utenfor leilighetene 
Blomsterkasser og lignende utenfor leilighetene, skal være sikret slik at det ikke er til fare eller sjenanse 
for andre. Sykler, barnevogner og lignende må ikke hensettes slik at de hindrer alminnelig ferdsel eller 
tilgang til fellesarealer.  
 
6. Parkeringsplasser 
Parkeringsplassene i Mastrupsgate er tilgjengelig for beboerne og kan leies etter nærmere avtale med 
styret. 
 
7. Bruksoverlating  
Bruksoverlating skal godkjennes at styret. 
 
8. Utleie av bod 
Borettslaget disponerer to boder i kjelleren som kan leies av beboerne etter nærmere avtale med styret. 
 
9. Meldinger fra styret og Usbl 
Meldinger fa styret eller Usbl gjennom skriv eller oppslag skal følges av beboerne. 
 
10. Parkering av motoriserte kjøretøy i bakgården 
Det ikke tillatt å parkere motoriserte kjøretøy i bakgården, med mindre dette er avtalt med styret. 
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INFOSKRIV – SALG AV BOLIG I TILKNYTTET BORETTSLAG 
 
 

 
Annonsering av forkjøpsrett og bruk av Ambita Samhandling Forretningsfører 
Ved eierskifte skal nødvendig dokumentasjon sendes til Usbl. Hvordan dette gjøres avhenger av 
om meglerkontoret har aktivert tjenesten Ambita Samhandling Forretningsfører. 
 
Meglerkontorer som har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfører 

Fra 1. desember er det obligatorisk å bruke den digitale løsningen fullt ut. Dette innebærer: 
• Alle forhåndsutlysninger og salgsmeldinger skal sendes via Ambita Samhandling 

Forretningsfører. 
• Henvendelser som sendes direkte på e-post vil ikke bli behandlet. 

 
Meglerkontorer som ikke har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfører 
Henvendelser skal sendes på e-post til eierskifte@usbl.no og må inneholde: 

 
Meldingen må inneholde 

• Opplysninger om boligen (navn på borettslaget, andelsnr., areal 

• Kontaktopplysninger megler 

• Kontaktopplysninger selger og kjøper (navn, fullt personnummer, adresse, tlf og e-post) 

• Kjøpernes eierandeler 

• Prisantydning eller avtalt pris 

• Akseptdato 

• Overtakelsesdato 

• Visningsdato med klokkeslett 
• Link til finn-annonse 

 
Annonsering av forkjøpsrett 
Det fastsettes en egen meldefrist for hver enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er 
utløpt samt melding om bud akseptert er mottatt 
 

Når forkjøpsretten er annonsert, må boligen være tilgjengelig for visning for eventuelle interessenter. 
Merk at det etter meldefristens utløp vil det påløpe nødvendig saksbehandlingstid. Ifm. utlysning av 
forkjøpsrett ønsker vi å dele Finn-annonsen deres med våre medlemmer. Dersom den er klar, ber vi om at 
linken sendes oss. 
 
Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, fortrinnsvis pr. e-post. Vi ber derfor 
om å få oppgitt e-postadressen til alle medeiere. 
 
 
GEBYRER TIL USBL   

 
 

Gebyr Beskrivelse Beløp inkl. mva 

Boligopplysninger Full pakke 
Kun boligrapport 

Ref. Infoland 
Ref. Infoland 

Eierskiftegebyr Bolig 
Garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag 

Kr. 6.725,- 
Kr. 1.408,- 

mailto:eierskifte@usbl.no
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Forhåndsavklaring forkjøpsrett 
Fastprisavklaring forkjøpsrett 

Faktureres selger eller forkjøpsrettskjøper 
Faktureres forkjøpsrettskjøper (gebyrfritt for 
selger) 

Kr. 8.255,- 
Kr. 8.255,- 

Medlemskap Usbl* Alle kjøpere må være medlem av Usbl før 
overtakelse (Vi oppfordrer megler å betale 
medlemsfaktura i oppgjøret for å unngå 

forsinkelser) 

Kr. 350,- pr. person 

Utregninger Omsorgsboliger Kr. 1569,- 

 
* Megler må informere Usbl om kjøper er medlem i Storbysamarbeidet slik at kjøper ikke går glipp av sin 
storbyansiennitet, se usbl.no. 

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, må denne sies opp av selger selv direkte til styret. 

 

 

 

 

 

RESTANSEOPPLYSNINGER 
Ta kontakt med Usbl på epost restanse@usbl.no for å få oppgitt eventuell restanse/avregning målere og 
IN, kontonummer og KID-nummer. 
 

Viktig informasjon 
Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert på de opplysninger forretningsfører 
har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall og den informasjon som 
fremkommer av disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller 
informasjon i boligopplysningene og det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes 
skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik 
mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det 
er utvist grov uaktsomhet. 
  
Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette 
fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg. 
 
 

SIST ENDRET 02.01.2026 

http://www.usbl.no/
mailto:restanse@usbl.no
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Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Styret avholder styremøter etter behov. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

• Styret vedtar budsjett og nødvendige  
reguleringer av felleskostnader. 

• Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 
betaling. 

• Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 
og vedlikehold. 

• Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 
reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med flere.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 
bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 
midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser via Klare Inkasso. 

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til budsjett. 

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler  
for borettslaget/sameiet og beboere. 

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt.

• Utfører løpende regnskapsførsel. 

• Utarbeider årsregnskap. 

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret. 
 
Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes 
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overført til gjenlevende ektefelle/samboer. 

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Borettslaget Torshovgata 14

Generalforsamlingen avholdes digitalt via "Min Side" i Bonabo på Usbl.no

Opprettelse av bruker gjøres via Usbl.no. Har du bruker fra tidligere digitale årsmøter
kan du logge deg inn med eksisterende brukernavn og passord.

Under høringsperioden vil du kunne stille spørsmål til styret via «min side» i Bonabo

Når avstemmingsperioden begynner, vil du kunne stemme på sakene via «min side» i
Bonabo

Høringsperiode:

Fra: 24.03.2025 14:00  Til: 26.03.2025 23:59

Stemmeperiode:

Fra: 28.03.2025 12:00  Til: 01.04.2025 14:00

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

    5.1 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én



andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.

Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før mandag 24.03.2025 kl.
15:00 og må være undertegnet av 10 % av eierne.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger ikke vedlagt.

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger ikke vedlagt.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025. Foreslått honorar er tilsvarende forrige periode.

Styrehonorar på kr. 70.000,- godkjennes

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Åse Lill Jakobsen
Styremedlem, Sebastian Marchesi
Styremedlem, Jonas Aakenes
Varamedlem, Rebekka Jahren Larsen

Det skal kun velges varamedlemmer, ingen andre styremedlemmer er på valg i år.

Valg av varamedlemmer til styret5.1

Forslag til vedtak:

Torje Kulien Krokvik og Aleksander Hamre stiller som vararepresentanter.

Styret innstiller begge kandidater som vararepresentanter.
Borettslaget kan ha opptil to vararepresentanter til styret iht.
borettslagets vedtekter.



Årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 161 190197 075

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 111 329-94 423
Tilbakeføring av avskrivning 28 12228 122
Kjøp / salg anleggsmidler 0-605 313
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -103 565852 238

B. Årets endring disponible midler 35 886180 624
C. Disponible midler 197 075377 699

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 293 830640 324
Kortsiktig gjeld -96 754-262 625

C. Disponible midler 197 075377 699

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 515 1361 424 4881 396 2921 475 1921
Sum leieinntekt 1 515 1361 424 4881 396 2921 475 192
Annen inntekt
Diverse inntekt 12 00012 00014 46514 8082
Sum annen inntekt 12 00012 00014 46514 808

Sum inntekt 1 527 1361 436 4881 410 7571 490 000

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 9 8709 0009 1659 8703
Styrehonorar 70 00070 00065 00070 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 0028 12228 1224
Driftskostnad
Energikostnad 170 000215 000154 985137 284
Kostnad eiendom/lokale 192 500149 700149 973188 0205
Kommunale avgifter/renovasjon 315 000252 000215 705261 140
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 1 000017 5001 1366
Verktøy, inventar og driftsmateriell 5 0005 0002 0793 5557
Reparasjon og vedlikehold 51 00047 000142 204318 0008
Revisjonshonorar 6 0006 0005 2305 476
Forretningsførerhonorar 105 00099 60095 679100 846
Andre honorar 2 00012 00042 7943 9639
Kontorkostnad 00360
TV/bredbånd 57 50055 83738 96055 437
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 000735
Kontingent og gaver 7 5007 0007 2007 200
Forsikring 109 500108 500100 423115 805
Eiendomsskatt 000102
Andre kostnader 6 0004 0003 4334 18210

Sum kostnad 1 107 8701 040 6371 078 4881 310 873

Driftsresultat 419 266395 851332 270179 127

FINANSPOSTER

Renteinntekt 005 83216 556
Rentekostnad 280 000244 919226 773290 105

Netto finansposter 280 000244 919220 941273 550

Årsresultat 139 266150 932111 329-94 423

Overført til/fra annen egenkapital 00111 329-94 423
SUM OVERFØRINGER 00111 329-94 423
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 14 925 02514 925 0254
Påkostninger 0605 3134
Andre driftsmidler 108 51480 3924

Sum anleggsmidler 15 033 53915 610 730

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 04 499
Andre kortsiktige fordringer 4 5110
Forskuddsbetalte kostnader 53 5874 631

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 235 731631 193

Sum omløpsmidler 293 830640 324

SUM EIENDELER 15 327 36916 251 054
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 4002 400
Sum innskutt egenkapital 2 4002 400

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5 193 1755 098 752
Sum opptjent egenkapital 5 193 1755 098 752

Sum egenkapital 5 195 5755 101 15211

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 4 225 1395 077 37712
Borettsinnskudd 5 809 9005 809 900
Sum langsiktig gjeld 10 035 03910 887 277

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 4 409400
Leverandørgjeld 69 768256 147
Påløpne renter 01 568
Annen kortsiktig gjeld 22 5784 510
Sum kortsiktig gjeld 96 754262 625

Sum gjeld 10 131 79311 149 901

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 15 327 36916 251 054

Pantstillelser 10 035 03910 887 27713

Sted:_______________________               Dato:_______________

Åse Lill Jakobsen
Styreleder

Jonas Aakenes
Styremedlem

Sebastian Marchesi
Styremedlem

43 Borettslaget Torshovgata 14 Org. nr 942272561



Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

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.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 025 1481 025 148
  3609 Leie parkering 47 00049 600
  3617 leieinntekter trappevask fellesområdet 02 250
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 216 853276 354
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 107 291121 840

Sum 1 396 2921 475 192

For å opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3955 Fellesvaskeri 14 46514 808

Sum 14 46514 808

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 9 1659 870
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 65 00070 000

Sum 74 16579 870

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
Brannalarm og

nødlys
Oppgradering

uteområde
CallinganleggBoligeiendommer

Anskaffelseskost pr.01.01 : 096 250133 07914 925 025
Årets tilgang : 605 313000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 605 31396 250133 07914 925 025

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 060 95887 9790
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 605 31335 29245 10014 925 025

Årets avskrivninger : 019 2508 8720
Anskaffelsesår : 2024202120151986
Antatt levetid i år : 515

Borettslaget består av 24 boligseksjoner med en tomteareal på 636,5 m2.
Borettslaget er oppført på gårdsnummer 225 og bruksnummer 299 i Oslo kommune.

Forsikring
Boligselskapets eiendommer er forsikret på grunnlag av huseierforsikring med bygningskasko i
Fremtind Forsikring AS med polisenr 28722937.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 100 79194 483
  6341 Brannalarm 017 531
  6360 Annet renhold 1 1250
  6361 Fast renhold 36 81339 086
  6391 Snømåking/strøing/feiing 029 956
  6392 Containerleie/tømming 8 0913 832
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3 1533 132

Sum 149 973188 020

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6400 Leie av maskiner 17 5000
  6420 Leie av datautstyr 0705
  6490 Andre leiekostnader 0431

Sum 17 5001 136

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 060
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 1 220944
  6552 Driftsmateriell 8592 551

Sum 2 0793 555

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 82 7190
  6602 Vedlikehold VVS 3 12915 193
  6603 Vedlikehold elektro 35 9504 744
  6616 Vedlikehold vaskeri 8130
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 16 7610
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 03 061
  6630 Egenandel forsikring 2 8330
  6644 Fasade/balkonger 052 763
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 0239 365
  6648 Vedlikehold dører og porter 02 874

Sum 142 204318 000

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

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 2 7083 963
  6720 Juridisk honorar 8 7500
  6730 Teknisk honorar 31 3360

Sum 42 7943 963
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 9 - Andre honorar

Konto 6714 gjelder etableringsgebyr av lån og utsending av varsel til beboere.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 547526
  7719 Møter, div. styret 1 5390
  7770 Betalingskostnader 1 006981
  7772 Omkostninger inkasso 043
  7773 Omkostninger innkreving 3412 132
  7790 Andre kostnader 0500

Sum 3 4334 182

Konto 7790 gjelder Tinglysingsgebyr fra Statens Kertverk.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 40002 400
Sum innskutt egenkapital 2 40002 400

Opptjent egenkapital
Årets resultat 5 098 752-94 4235 193 175
Sum opptjent egenkapital 5 098 752-94 4235 193 175

Sum egenkapital 5 101 152-94 4235 195 575
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Nordea Bank ABP,

Filial i Norge
DNB Bank ASA

Formål: Refinansiering av lån
6030.81.06880 +

opplåning

Refinansiering og
nødvendig brannarbeid

Lånenummer: 6030811491316368670697
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2022 2024
Rentesats: 6.45 %5.65 %
Beregnet innfridd: 25.06.202430.03.2044

Opprinnelig lånebeløp: 4 445 0005 150 000
Lånesaldo 01.01: 4 225 1390
Avdrag i perioden: 4 225 13972 623
Opptak i perioden: 05 150 000
Lånesaldo 31.12: 05 077 377

Saldo 5 år frem i tid: 04 231 926

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16368670697 294 893294 8931
246 187246 1871
238 553238 5531
870 864217 7164
841 296210 3244
204 511204 5111
606 621202 2073
601 173200 3913
588 459196 1533
584 817194 9393
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Torshovgata 14

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 5 077 377
Innskuddskapital 5 809 900

Boligselskapets pantesikrede gjeld 10 887 277
Bokført verdi av pantsatt eiendom 15 530 338

Borettslagets langsiktige gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr 5 809 900,-. Borettslaget eiendom er stillet som
pantesikkerhet. Bokført verdi fremgår av regnskapet.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Torshovgata 14.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Torshovgata 14

Styreleder Åse Lill Jakobsen (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Jonas Aakenes (sign.) 17.02.2025
Styremedlem Sebastian Marchesi (sign.) 19.02.2025



KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 

 

 

Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshovgata 14 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Torshovgata 14 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 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. 

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 
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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. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
 

 

Pe
nn

eo
 d

oc
um

en
t k

ey
: 8

2V
G

C-
K7

7E
1-

N
12

XJ
-1

G
2I

W
-P

Y6
BV

-C
1C

W
8



Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 80.232.xxx.xxx
2025-02-24 08:19:03 UTC
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________ 

I borettslag/sameie: ___________________________________ 

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: _________________________________________________ 

E-postadresse: _____________________________________________ 

Telefonnummer: ____________________________________________ 

Fødselsdato: _______________________________________________ 

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 

generalforsamling/årsmøte Mandag 24.03.2025.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i 

ditt borettslag/sameie innen høringsperioden starter, slik at fullmakt kan 

registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette 

Min Side-bruker via Usbl.no.   

 

NB: Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i 

digital generalforsamling/årsmøte.  

________________________________

Eiers underskrift

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).
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