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Et trygt hjem er starten på et godt liv. I generasjon etter 
generasjon har vi bygget på den samme tanken. Folk skal 
eie hjemmene sine, og de beste nabolagene blir til når vi 
skaper dem sammen. Slik har den gode boligen blitt en 
hjørnestein i det norske velferdssamfunnet.

For oss i OBOS har boligbygging alltid vært et samfunns-
oppdrag, og det handler om mer enn å bygge. Siden vi 
ble stiftet i 1929, har vi bygget over 125 000 boliger og 
forvaltet dem videre, slik at de er gode å bo i generasjon 
etter generasjon. Vår historie er på mange måter også 
historien om landet vi har bygget sammen.

Sentralt i byggingen av boliger, og for utviklingen av varige 
bomiljøer i Norge har borettslags- og sameiemodellen spilt 
en avgjørende rolle. Den har gjort at flest mulig kan eie sitt 
eget hjem, samtidig som vi har fått oppført mange boliger.

Borettslagene og sameiene som er bygget opp gjennom 
årene er historien om politiske strømninger, økonomiske 
opp- og nedgangstider, samfunnsutviklingen og ikke 
minst drømmen om sin egen bolig for hundretusenvis av 
nordmenn.

En av hovedgrunnene til at OBOS i sin tid ble en suksess, 
var at vi tidlig delte selskapet i to virksomhetsområder. 
Det gjorde at den ene delen kunne konsentrere seg om å 
bygge nye boliger kontinuerlig, mens den andre forvaltet 
boligene og sørget for god drift og vedlikehold.

I dag forvalter vi i OBOS nesten 6 000 boligselskaper. Det 
tilsvarer nesten 300 000 husstander, og rundt 40 prosent 
av alle borettslag og sameier som forvaltes gjennom bolig-
byggelag i Norge, ifølge NBBL.

Det gjør at vi sitter på en unik samling data som gir innblikk 
i livet i blokka, bygården eller rekkehusgrenda. I denne 
rapporten har vi samlet dataene om «Våre hjem».

Øistein Gamst Sandlie
Konserndirektør forvaltning og rådgivning i OBOS 

Våre hjem
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Borettslagsformen skal ha mye av æren for at folk i byer over 
hele landet er boligeiere, og for at boligene våre jevnt over 
holder høy standard og er godt vedlikeholdt. Det er aldri helt 
enkelt å leve sammen, men den kooperative eieformen bidrar 
også til å danne gode og stabile nabolag.

Fra leie til eie  
De som flyttet inn i den første OBOS-gården, det såkalte 
Etterstadslottet, i 1931 fikk oppleve noe nytt, nemlig å bli 
kooperative boligeiere. I en by der de aller fleste var leie-
takere (i 1920 var det bare fem prosent av Oslos befolkning 
som eide boligen sin selv) må tanken på at vanlige folk kunne 
bli boligeiere nærmest ha vært absurd.

Borettslagsformen gjorde det mulig likevel, og det nyskapende 
ved modellen var at beboerne ble eiere av selve boligselskapet, 
i fellesskap. På den måten ble folk herre i eget hus, og boretts-

Livet i laget  
Borettslagsmodellen er nesten hundre år 
gammel, men fortsatt framtidsrettet.

laget ble et alternativ til den tradisjonelle leiegården. Etter 
andre verdenskrig ble eierlinja selve rettesnoren i norsk bolig-
politikk, og i byene kom eierlinja konkret til uttrykk nettopp i 
form av borettslag. Det ble stiftet boligbyggelag over hele 
landet, blokker og småhus skjøt opp i stor skala og høyt tempo, 
og ble organisert som borettslag.

Slik ble tusenvis av mennesker eiere av sitt eget hjem, og 
byggingen av borettslag og byggingen av velferdsstaten ble to 
sider av samme sak.  

Ansvar og interesser 
Borettslag er en fellesskapsbasert eieform, og her ligger en 
av styrkene ved borettslagsmodellen. Det satte man ord på 
allerede i det aller første nummeret av OBOS-bladet. Det 
kom ut i 1947, og blant artiklene var en reportasje nettopp fra 
Etterstadslottet. Alle er interessert i hjemmet sitt, het det her, 
«og følgen er at alle gjør hva de kan for at gården både inn-
vendig og utvendig blir holdt i en slik stand at de kan være stolt 
av å vise den fram». Det er mange som kan vise fram boretts-
lagene sine med stolthet, og det er ingen tvil om at borettslags-
modellen har bidratt til at vi har en særdeles godt vedlikeholdt 
bygningsmasse. Det er vel så enkelt som at man tar vare på 
det man eier selv og har interesse av å holde i stand, og at den 
interessen er noe som andelseierne er sammen om. Dessuten 
har det vist seg at når tak og vinduer skal skiftes, fasader skal 
males, balkonger skal byttes ut og uteområder rustes opp, så 
er kombinasjonen av demokratisk styre i borettslagene og 
profesjonell forvaltning i boligbyggelagene uovertruffen.  

Leve sammen 
«Målet med det vi driver med er selvsagt å sveise sammen folk 
her på Nordre Åsen til én stor familie», forklarte en engasjert 
borettslagsformann i Arbeiderbladet i 1954. Og la straks til: 
«Det er ikke lett».

Å være boligeier var fortsatt nytt for de fleste, og det var 
viktig at folk tok ansvar for styre og stell, og fant ut av det 
med hverandre. Derfor ble det satt i gang et storstilt velferds-
arbeid i borettslagene i etterkrigstiden med alt fra skirenn 
og julegrantenning til hobbyklubber, filmklubber, musikk-

undervisning, bridgeklubber og kurs. For ikke å snakke om 
dugnad. Ikke alltid like populært, men like fullt en naturlig del 
av livet i borettslaget. Det var særlig uterommene med gress-
plener, blomsterbed og lekeplasser som ble opparbeidet på 
dugnad, og her gjorde beboerne en stor innsats for bomiljøet.

Livet i lagene var selvsagt underlagt husordensregler, og man 
kan himle litt med øynene over forbud mot kjæledyr, mot leking 
i oppgangene, mot teppebanking til ureglementerte tider, mot 
tørking av klesvask på balkonger og til og med mot å trekke 
ned i toalettet om natten. Men bak de noen ganger stivbeinte 
reglene lå et sterkt ønske om gjensidig respekt og orden i en 
bosituasjon som fortsatt var ny for mange. Husordensreglene 
skulle vise at her i gården bodde det skikkelige folk. Eller som 
OBOS-bladet formante i høystemte ordelag i 1947: «I gården 
hvor vi bor, vil vi skape et lite samfunn. Trette og kiv fører aldri 
til noe godt, men i det bygg hvor man kan enes om sakene, og 
hvor man samlet går inn for å skape gode og lykkelige hjem, 
der blir det hygge og glede.»  

Liv laga   
Borettslagsformen er kanskje ingen garanti for gode og lykke-
lige hjem, men det er all grunn til å støtte opp om den likevel, 
også i framtiden. Akkurat som for nesten hundre år siden betyr 

det å bo i borettslag å være herre i eget hus. Det er en trygg 
eieform, og den sikrer at beboerne har råderett og kontroll 
over boligene og nabolaget. Ingen kan kjøpe opp et borettslag, 
og et borettslag blir ikke snikomgjort til et hotell eller en utleie-
maskin. Borettslag funker for de som skal bo der, og på den 
måten bidrar borettslagsformen til å skape stabile bomiljøer. 
Man er dessuten bedre rustet til å håndtere det som måtte bli 
nødvendig av tilpasninger og oppgraderinger framover, enten 
det handler om å spare energi eller håndtere vann, når man 
bor i lag. Borettslagsmodellen er kort sagt like fremtidsrettet 
i dag som for hundre år siden.

Anne-Kristine 
Kronborg
Arkitekturhistoriker

Grønnsaksparsell på Haugenstua.
1970-tallet.

Rekkehus på Stovner. 
1970-tallet.
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Tallmesteren
Sparegrepene har gitt null økning i felles- 
kostnader og millioner på bok. Hemmelig- 
heten? Et øye for tall.

– Sånn, vesentlig redusert, sier Safurudin Mahic.

Safi, som han kalles, styreleder for sameiet Tiedemanns-
byen Petersborgkvartalet på Ensjø i Oslo, demonstrerer 
ventilasjonsanlegget i et av sameiets bodarealer. Ventilasjons-
skapet han lener seg mot er dekorert med et lite panel i hvit 
plast, med blå skjerm og grå knapper skjult bak en vippe-
luke. Inni den lille dingsen skjuler det seg et tall som viser den 
laveste temperaturen boden kan holde før ventilasjonen må 
begynne å jobbe. Før pleide tallet å være 19 grader. Nå er det 14.

– Det var jo ikke behov for å ha 19 varmegrader i boden.   

– Hvor stor var reduksjonen?  

– Tidligere brukte vi 16 000 kilowattimer i året på ett av disse 
skapene. Nå er det 4 000. Og vi har fem sånne skap.  

Noen få knappetrykk. Det er nesten latterlig enkelt, men 
effekten av slike grep i et boligselskap kan være enorm. 
Og Safi begynner etter hvert å bli ekspert på dem.  

Siden han kom inn som styreleder for tre år siden, har det 
ikke vært én økning av fellesutgiftene for de 210 boenhetene i 
sameiet. Selv i en dyrtid. Samtidig har de spart flere millioner 
på bok.   

Hele styret trakk seg

Seks måneder etter at Safi og kona flyttet inn, banket det på 
døra. Safi åpnet med baby på armen.

– Hele styret var gått av fordi de skulle flytte, så nå gikk valg-
komiteen runden. De spurte om jeg var interessert. Og det 
var jeg jo.

Safi liker en utfordring, og etter et par-tre samtaler med 
avtroppende styreleder tok han likesågodt over toppvervet.

– Det er en ypperlig måte å lære nye greier.

Til daglig jobber Safi i IT-bransjen som ingeniør, og det speiles 
i hvordan han tilnærmer seg styrearbeid.

– Du liker systemer?  

– Ja, ellers hadde jeg ikke jobbet i bransjen jeg jobber i. Jeg 
har alltid vært fascinert av å finne ut hvordan ting fungerer. 
En av favorittseriene mine i oppveksten var «MacGyver». Han 
var helten.

Safi har delt inn sameiets utgifter i kategorier. Vedlikehold, 
forsikring, kommunale avgifter og så videre, og deretter sett 
etter de enkleste og mest effektive grepene.

Safurudin Mahic har full 
kontroll på alle tall.

– Min tanke har alltid vært å ta de lavthengende fruktene først, 
de vi får mest igjen for.

Ofte er det banalt enkelt, slik som med temperaturinnstillingene 
i bodene. Eller som med avfallsbeholderne utenfor husene.

Før var fem av dem til restavfall, mens to var til papp og papir. 
Oslo kommune tar betalt for å tømme restavfall, mens papp 
er gratis. Og restavfallet var sjelden fullt.

– Vi endret bare innkastet på en av restavfallsbeholderne. 
Beholderen er jo lik, og så søkte vi kommunen om å få endre 
til papiravfall.

– Hvor mye sparte du på det grepet?

– 160 000 kroner.

Sparte en halv million på vann

Uten en energikartlegging ville han hverken rørt panelet 
til bodvarmen eller fått spesialsydd isolasjonsputer for å unngå 
varmetap i fjernvarmesentralen. Verdien av å undersøke 
muligheter, både på egen hånd og med fagfolk, har vært gull 
verdt for sameiet. Det var det som fikk dem til å styre unna 
solceller, og som fikk dem til å installere vannmålere.

I det siste har det vært mye snakk om innsparing på kommunale 
vann- og avløpsavgifter gjennom å finne ut av det nøyaktige 
forbruket. Uten vannmåler betaler boligselskapene for et 
stipulert forbruk basert på kvadratmeter, og avgiften kan ofte 
ligge høyere enn det faktiske forbruket.

Likevel kan det være et sjansespill å installere vannmåler, fordi 
forbruket også kan ligge høyere, noe som gir høyere avgift.  

– Men jeg bodde jo i hus med vannmåler før jeg flyttet til 
Oslo. Jeg visste hvor mye vi brukte på å vaske terrasse, inn-
kjørsel, plen og alt mulig sånt. Det forbruket var mindre enn 
det som var stipulert for leilighetene våre, så det måtte være 
noe der, sier Safi.  

Dermed begynte jobben med å sette opp regnestykker og 
rådføre seg med rørleggere.

– Min strategi er å ta de ukjente faktorene og gjøre dem 
til kjente faktorer. Da reduserer du risiko. Det tok sju-åtte 
måneder å gå opp alt sammen, så vi brukte litt tid på å bli 
trygge på analysen, sier Safi.

Til slutt slo styret til. Før installasjonen av vannmålerne lå det 
stipulerte forbruket rundt 26 500 kubikk. Det målte forbruket 
var på 20 500. Innsparingen? 450 000 kroner.



10 Nabolagsbarometeret 2025/2026 Nabolagsbarometeret 2025/2026 11

Oslo kommunes budsjett for 2026 ble vedtatt uten endringer 
i forslaget om å øke vann- og avløpsavgiften.

Vann- og avløpsavgiften økte for alle med vannmåler i januar i 
år. Det gjør at en eventuell innsparing fra vannmåler minsker. 
Likevel er det fortsatt snakk om en innsparing på flere hundre 
tusen. Safi håper også å begynne å måle vannforbruk per 
leilighet.

– Da kan de som er flinke til å spare vann få lave felles-
kostnader, mens de som ikke er det må betale deretter. Og 
det er jo rettferdig, samtidig som forskning viser at det er med 
på å ytterligere senke forbruket og gi enda mer innsparing.

Én million i pluss

Safi erkjenner at det er en del arbeid som skal til om man skal 
være trygg på å ta de riktige beslutningene i et styre. Det har 
gått mye tid med til å sette seg inn i alt fra leverandørhistorikk 
og vedlikehold til verktøy som Vibbo og Styrerommet.

Samtidig har han ikke måttet bygge alt fra bunnen av – det 
forrige styret etterlot seg både gode vedlikeholdsrutiner og 
avtaler som var i ferd med å reforhandles til bedre vilkår. Og 
reforhandlingene fortsetter. I 2025 ga det over 550 000 kroner 
i årlige innsparinger.

Nå venter Safi på å kunne gjøre flere reforhandlinger, for 
eksempel kan service på heisene når reklamasjonsretten 
utløper neste år bli en ny innsparing. Da kan det godt være 

at styret klarer å holde økningene i felleskostnadene unna 
nok et år.

– Er du stolt over nullen?

– Jaaaaah... Stolt? Asså, engasjementet mitt er jo også for meg 
selv. Om jeg unngår å øke felleskostnadene for sameiet, betaler 
jeg jo mindre, jeg også.

Om det er én kostnad som likevel stiger litt for hvert år, uten 
at noen klager på det, så er det styrehonoraret.

– Der kommer det lite kommentarer. Jeg tror alle ser at det å 
øke et styrehonorar med 20 000–30 000 kroner i året ikke er 
et problem når sameiet går en million i pluss, sier han.

–  Hvilke tall følger du som styreleder mest med på?

– De tallene i regnskapet jeg følger mest med på er de variable 
utgiftene. Underpunkter under drift og vedlikehold og andre 
driftskostnader. En god del av postene i de to sekkepostene er 
faste kostnader, som kostnader til kontroll av brannanlegg og 
sprinkleranlegg, men så er det en del løpende utgifter som det 
er vanskelig å budsjettere, som hvis en rørlegger må utbedre 
noe som ikke er budsjettert. 

– Hvilke tall er vanskeligst å få ned?

– Vann og avløp. Folk er jo nødt til å dusje og bruke toalettet. 
Men kommunen har økt kostnaden per liter vann brukt med 
140 prosent på seneste syv år. Så selv om våre beboere 
installerer sparedusjer så klarer ikke det å kompensere for 
økningene til kommunen.

Kostnadsposten for kommunale avgifter er den desidert 
største for sameiet. 

Safi forteller at kommunale avgifter har økt fra 1,4 millioner 
kroner i 2018 til 2,5 millioner i 2026. I 2018 utgjorde det 21 
prosent av kostnadene, nå er tallet 36 prosent.

– Hva lar du deg inspirere av fra andre borettslag?

– Jeg er medlem av gruppa «Nettverk for styreledere i bo-
rettslag og sameier» på Facebook, som har 1 000 medlemmer. 
Der får man veldig mye god info om saker andre boligselskaper 
opplever, og folk er veldig villige til å bidra med sine innspill. 
Jeg bidrar også i den grad jeg kan.

Kuriosa: Budsjettert driftsresultat 2026:
kr 1 150 270 (med samme inntekter som i fjor)

Nøkkeltall
2025 

Innkrevde felleskostnader 7 810 025 

Styrehonorar 500 000 

Revisjonshonorar 24 951 

Forretningsførerhonorar 318 718 

Konsulenthonorar 126 633 

Drift og vedlikehold 1 524 341 

Forsikringer 554 742 

Kommunale avgifter 2 086 948 

Energi/fyring 852 406 

TV/bredbånd 433 992 

Andre driftskostnader 1 031 709 

Driftsresultat 416 073 

Budsjettert driftsresultat 686 000 

Tiedemannsbyen Petersborgkvartalet 
stod ferdig for ti år siden.

Tiedemannsbyen Petersborgkvartalet 

•	 Sameie med 210 boligseksjoner, 3 
næringsseksjoner og 1 garasjeseksjon på 
Ensjø i Oslo

•	 Byggeår: 2016/2017

•	 To- til femromsleiligheter på 44 til 124 
kvadratmeter

•	 Sameiet har lekeplass, renhold, snøbrøyting, 
vaktmester, garasje og ladestasjon for elbil

•	 Styret består av fire menn og én kvinne 
mellom 30 og 62 år, med god spredning i 
kompetanse  

Artikkelen sto først på trykk i Bolig & Miljø, nr. 2, 
2026. Opprinnelig tekst: Martin Bergesen. Foto: Jan 
Tore Eriksen. 
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Norske boligselskaper domineres i antall av sameier, som 
utgjør 31 860 av 42 259 selskaper, tilsvarende 75 %. Boretts-
lagene huser likevel flere boliger enn sameiene, 526 403 mot 
393 938, siden de i snitt er større.
 
Et sameie har typisk 8 boliger, mens et borettslag har 20 
(median). Boligaksjeselskap er en eieform det blir stadig færre 
av. I dag teller vi 433 selskaper med 15 384 boliger.

Boligselskapenes byggeår spenner over mer enn fire århundrer, 
fra sameier i Oslo og Drammen oppført midt på 1600-tallet til 
35 nye boligselskaper med byggeår 2025–2026. Til sammen 
er 160 bygg fra før 1850. 

Ikke overraskende er gjelden i borettslagene. Så å si all gjelden. 
Av rapportert samlet langsiktig gjeld ligger 96,6 prosent i 
borettslagene, selv om de bare utgjør 24 prosent av selskap-
ene. Dette gjenspeiler strukturen i norsk boligmarked: Boretts-
lagene bærer fellesgjeld på vegne av beboerne, mens sameier i 
hovedsak ikke gjør det. Gjennomsnittlig gjeld pr. bolig er nesten 
40 ganger høyere i borettslag (763 000 kroner) enn i sameier 
(20 000 kroner).  

Man skulle tro fellesgjelden steg jevnt med antall etasjer, men 
kurven knekker merkbart. Gjeld pr. bolig topper seg nemlig på 
7–8 etasjer (1,33 millioner i snitt) og faller så til 0,40 millioner 
kroner for de aller høyeste byggene (9 eller flere etasjer). 
Forklaringen ligger trolig i alder – de fleste 9 eller flere etasjes 
blokkene er eldre, nedbetalte storblokker fra 60- og 70-tallet, 
mens 7–8-etasjers gjerne er mindre og nyere prosjekter med 
fersk fellesgjeld.  

Et typisk borettslag fra 1970-tallet hadde 78 boliger, men 
fra 1990 og utover ligger snittet rundt 25, altså en tredjedel. 
Drabantby-æraens storblokker er byttet ut med mindre 
prosjekter. Det forklarer også hvorfor antallet borettslag 
vokser samtidig som hvert enkelt lag blir mindre.

Norske borettslag og 
sameier i tall

Gjennomsnittlig antall leiligheter per 
boligselskap 23

Totalt antall boenheter 935 725

Boligselskaper med 4 eller færre leiligheter 11 025
23 av disse utgjør borettslag

Boligselskaper med 100 eller flere boenheter 1 413
799 av disse utgjør borettslag

Boligselskaper med 200 eller flere boenheter 392
278 av disse utgjør borettslag

Boligselskaper med 500 eller flere boenheter 43
38 av disse utgjør borettslag

Antall boliger på nye borettslagsprosjekter

Norske hjem i tall

Fordeling

Fylke Boligselskaper Andel 

Agder 2 159 5,62 % 

Akershus 3 533 9,20 % 

Buskerud 1 764 4,60 % 

Finnmark 275 0,72 % 

Innlandet 1 948 5,07 % 

Møre og Romsdal 2 203 5,74 % 

Nordland 1 533 3,99 % 

Oslo 6 817 17,76 % 

Rogaland 3 052 7,95 % 

Svalbard 24 0,06 % 

Telemark 1 089 2,84 % 

Troms 1 133 2,95 % 

Trøndelag 3 595 9,36 % 

Vestfold 2 052 5,35 %

Vestland 5 141 13,39 % 

Østfold 2 071 5,39 % 

31 860 sameier

9 966 borettslag

433 boligaksje-
selskaper

90

60

30

0
1970 1980 1990 2010

24
1518

2327

4642

78

Gjennomsnitt Median

Geografisk fordeling på fylker

Gjennomsnittlig antall etasjer  4

Høyeste boligselskap 20 etasjer 

Antall boligselskaper med heis  7 904

Antall boliger som har heis og fem 
etasjer eller flere 3 260

Gjennomsnittlig byggeår 1979

Bygget på 1600-tallet 4 

Bygget på 1700-tallet 39

Bygget på 1800-tallet 2 857

Bygget i år 2000 eller senere 17 729 

Byggeår Antall boligselskaper med heis og fem 
etasjer eller flere
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Gammelt gull og 
nye klassikere

Epoke 2: 300 leiligheter fordelt på 20 blokker. De aller fleste 
leiligheter har 3 rom (263 stk), én har 4 rom, én har to rom og 
35 er ettromsleiligheter. Blant de første som ble bygget etter 
krigen. Byggearbeidet startet i 1949, innflytting fra 1950 og bo-
rettslag fra 1952. I andre epoke med boligbygging (1950-1970) 
ble det bygget 4 452 boligselskaper, som utgjør 11,9 prosent av 
dagens boligselskaper.

Epoke 3: Casinetto borettslag ligger tett inntil Frognerparken 
i Oslo, og består av 299 leiligheter fordelt på tre tun. Boretts-
laget ble bygget tidlig på 80-tallet. I tredje epoke med bolig-
bygging (1980-1990) ble det bygget 2 259 boligselskaper, som 
utgjør 6,0 prosent av dagens boligselskaper.

Epoke 4: 1 380 leiligheter i Pilestredet Park, samt nærings-
virksomhet, barnehager og høyskole. Bilfri, grønn oase på 
Rikshospitalets gamle tomt, som flyttet til Gaustad i år 2000. 
Bebyggelsen består av nye, moderne hus, gamle sykehus-
bygninger som er restaurert, og et grøntområde med nær 
250 trær. I fjerde epoke med boligbygging (2000-2026) ble 
det bygget 17 729 boligselskaper, som utgjør 47,4 prosent av 
dagens boligselskaper.

Epoke 1: 
Etterstad borettslag

Epoke 3:
Casinetto 

Epoke 4:
Pilestredet Park 

Epoke 2:
Etterstad Øst 

Da Etterstadslottet sto ferdig i 1931, var det OBOS’ aller første 
borettslag. De neste årene ble det bygget flere borettslag 
sentralt i Oslo før andre verdenskrig satte en stopper for 
boligbyggingen. Etter krigen var OBOS en avgjørende brikke i 
den store utbyggingen i Oslo, og etter en tøff periode mellom 
slutten av 80-tallet og starten av 90-tallet er OBOS i dag en 
av Nordens største utbyggere. Totalt har OBOS bygget rundt  
125 000 boliger siden starten på Etterstad.  

Boligbyggingen har i moderne tid hatt fire epoker. Starten 
på 1900-tallet og frem til andre verdenskrig, oppsvingen på 
1950-tallet, 80-tallet og en boost på 2000-tallet. Men selv om 
nesten halvparten av antall boligselskaper er startet på denne 
siden av 2000-tallet, så korrelerer ikke det med antall boliger. 

Epoke 1: Etterstad 1 borettslag, også kalt Etterstadslottet, ligger 
i Oslo og består av 103 leiligheter bygget rundt en atriumshage. 
I første epoke med boligbygging (1900-1939) ble det bygget 4 
194 boligselskaper, som utgjør 11,2 prosent av dagens bolig-
selskaper.

Antall opprettede borettslag og sameier

Antall boliger i norske borettslag og sameier
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I både Oslo og Drammen 
finnes det sameier med be- 
byggelse fra 1600-tallet. 
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Mannfolka 
dominerer

Andel OBOS-forvaltede borettslag og sameier som har 
mannlig/kvinnelig styreleder

Andel OBOS-forvaltede borettslag og sameier som har 
«ung» og «gammel» styreleder.

Den norske borettslagsmodellen bygger på samarbeid og at 
beboerne velger sine styremedlemmer på generalforsam-
ling. Slik forvaltes boligene til alles interesse. Tradisjonelt har 
styreverv vært dominert av menn, og mange styremedlemmer 
har sittet i sine verv lenge. Nå er dette i endring ved at kvinner 
og yngre andelseiere i større grad har disse vervene. 

Selv om langt de fleste styrene i borettslag og sameier ikke er 
profesjonelle i sitt virke opplever over 70 prosent av beboerne 

Kvinneandelen øker. Gjennom-
snittsalderen synker. Men den 
gjennomsnittlige styreleder er 
fortsatt en 54 år gammel mann.

at de har god nok kompetanse til å gjøre jobben sin. Driften over 
tid bidrar sannsynligvis til dette bildet og tilliten til modellen for 
slik boligorganisering er i Norge.

Gjennomsnittlig styrehonorar i OBOS-forvaltede boliger er 110 
046 kroner. Fordelt på antall leiligheter betyr det at hver bolig 
betaler 2 043 kroner i snitt for styrearbeid.  

85 av boligselskapene har 500 000 kroner eller høyere, mens 
205 selskaper har 10 000 eller mindre. Så er det også vesens-
forskjell på å lede en firemannsbolig organisert som et sameie 
og et stort boligselskap på Oslo Øst med over 500 enheter. 

To (nesten tre) boligselskaper betaler over en million kroner 
i styrehonorar. 

Sorterer man på selskapsform ligger et styre i et sameie på 
rundt 88 000 i snitt, mens borettslagsstyrene i gjennomsnitt 
får 50 prosent mer med et snitt på drøyt 130 000 kroner. 

Størrelsen har noe å si: For boligselskaper med mer enn 100 
boenheter var snitthonoraret på 333 000 kroner.

3 839 menn = 69,9 %

1 657 kvinner = 30,1 %

Under 40 = 21,5 %

70 eller eldre = 15,9 %

Resten = 62,6 %
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Gjennomsnittsalder 
styreleder:

53,9 år
Snittalder kvinnelige 

styreledere:

52,7 år 
Snittalder mannlige 

styreledere:

54,8 år

SnittalderAlder styreledere

Gjennomsnittlig styrehonorar 
2025: 110 046 kroner

Hver bolig betaler 2 043 kroner 
for styrearbeidet 

Alt i alt, hvor tilfredse tror du beboere er med 
jobben styret gjør i boligselskapet? 

20-30

0

400

800

1 200

1 600

37
5

1 0
92

1 0
71

1 4
29

1 3
61

78
4

71

30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90

Alt i alt, hvor tilfreds er du med jobben styret 
gjør i boligselskapet?

Lite tilfreds: 2 % Lite tilfreds: 7 %

Delvis tilfreds: 32 % Delvis tilfreds: 53 %

Tilfreds: 66 % Tilfreds: 40 %

Styrearbeid i tall
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# Boligselskap Ant. boliger Kommune Byggeår 

1 Sameiet Sørkedalsveien 303 4 Oslo 1650 

2 Sameiet Tollbugata 16 B 7 Drammen 1650 

3 Prestegården Sameie 7 Drammen 1695 

4 Cappelengården Sameie 6 Drammen 1697 

5 Nykirkeallmenningen 3 3 Bergen 1700 

6 Sameiet Bredrupgården 13 Holmestrand 1716 

7 Sameiet Knøsesmauet 13 3 Bergen 1720 

8 Sameiet Kongens Gate 91 B 8 Trondheim 1721 

9 Sameiet Gyldenløves Plass 1 11 Drammen 1725 

10 Sameiet Soelberggården 4 Horten 1726

# Boligselskap Etasjer Ant. boliger Kommune

1 Sameiet Barcode Abby, hc 164 20 157 Oslo 

2 Meierikvartalet Tårnhus 2 Boligsameie 19 71 Lillestrøm 

3 Sameiet Dronning Eufemias Gate 10 & 12 18 53 Oslo 

4 Sameiet Mjøstårnet 18 33 Ringsaker 

5 Sameiet Vertikal Nydalen 18 40 Oslo 

6 Rosenli Borettslaget 17 267 Stavanger 

7 Sameiet Lervig Brygge Pluss 17 187 Stavanger 

8 Meierikvartalet Tårnhus 1 Boligsameie 17 64 Lillestrøm 

9 Stubberudlia Borettslag 16 465 Oslo 

10 Kristianslyst I Borettslag 16 144 Stavanger 

# Boligselskap Ant. boliger Kommune 

1 Risvollan Borettslag 1 126 Trondheim 

2 Ammerudlia Borettslag 985 Oslo 

3 Ringvegen Borettslag 911 Trondheim 

4 Haugenstua Borettslag 882 Oslo 

5 Frost Eiendom 850 Trondheim 

6 Tveita Borettslag 819 Oslo 

7 Lohøgda Borettslag 777 Oslo 

8 Fagerholt Borettslag 664 Oslo 

9 Ravnkollen Borettslag 661 Oslo 

10 Fuglemyra Borettslag 657 Oslo 

# Boligselskap Navn Fødselsår 

1 Sameiet De Kvide Hus Mann 1938 

2 Sameiet Låveveien 52 Kvinne 1938 

3 Mølleråsen Borettslag Kvinne 1938 

4 Sameiet Deichmans Gate 21 Mann 1939 

5 DES Ringsaker Kvinne 1939 

6 Villa P Boligsameie Mann 1939 

7 Tunheim Borettslag Kvinne 1939 

8 Skovveien 10 Boligsameie Mann 1940 

9 Torp Mellom Sameie Mann 1940 

10 Solbakklia Borettslag Mann 1940 

# Boligselskap  Navn Fødselsår 

1 Strandkanten nord Borettslag Kvinne 2005 

2 Eierseksjonssameiet Thorvald Meyers Gate 66 Mann 2004 

3 Sameiet Tungland Hageby Kvinne 2004 

4 Wessels Gate 1B Eierseksjonssameie Mann 2004 

5 Sameiet Sentrumshagene A Kvinne 2003 

6 Revyhagen Borettslag Kvinne 2002 

7 Stalsberg Borettslag Mann 2002 

8 Borettslaget Gørbitzgate 7 Kvinne 2002 

9 Bergsåsen Borettslag Mann 2001 

10 Bjørndalstræ Borettslag Mann 2001 

Hvem er størst, høyest, 
yngst, eldst og rikest? 

Yngste styre-
leder

Eldste 
styreleder 

Flest boliger 

Eldste bygg 

Flest etasjer

TOPP 10
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# Borettslag Kommune Byggeår Boliger TNOK/bolig 

1 Vestlia borettslag Kongsberg 1978 112 – 

2 Nyhavn brygge Bergen 2017 70 2 

3 Moholt borettslag Trondheim 1967 276 11 

4 Karlstua borettslag Oslo 1971 132 18 

5 Refsnesalleen 4 borettslag Moss 1964 100 23 

6 Nøklevann borettslag Oslo 1958 192 25 

7 Lia borettslag Oslo 1953 80 27 

8 Søylegården vest borettslag Oslo 1926 107 31 

9 Disengrenda borettslag Oslo 1959 148 33 

10 Presidentgaten borettslag Oslo 1939 233 35 

# Selskap Kommune 2024 2025 Endring 

1 Borettslag Oslo 648,1 600,7 (47,5) 

2 Borettslag Oslo 795,6 753,9 (41,7) 

3 Boligsameiet Tromsø 43,7 8,4 (35,3) 

4 Borettslag Oslo 743,4 709,5 (33,9) 

5 Borettslag Oslo 970,1 936,6 (33,4) 

6 Borettslag Oslo 808,5 778,1 (30,4) 

7 Borettslag Oslo 455,7 425,4 (30,2) 

8 Boligsameie Oslo 142,5 115,7 (26,9) 

9 Borettslag Oslo 458,8 437,6 (21,2) 

10 Borettslag Oslo 516,8 498,1 (18,7) 

# By Boligselskaper Andel 

1 Oslo 6 817 17,8 % 

2 Bergen 3 327 8,7 % 

3 Trondheim 2 146 5,6 % 

4 Stavanger 987 2,6 % 

5 Drammen 802 2,1 % 

6 Kristiansand 913 2,4 % 

7 Tromsø 775 2,0 % 

8 Ålesund 747 1,9 % 

9 Fredrikstad 696 1,8 % 

10 Bærum 579 1,5 % 

Sum gjeld –
størst økning

Lavest gjeld 
per bolig

Sum gjeld – 
størst nedgang

Største byer

Store borettslag 
(min. 50 Boliger), 
tnok/bolig 

# Selskap Kommune 2024 2025 Endring 

1 Borettslag Stavanger 60,2 199,0 138,8 

2 Borettslag Stavanger 171,0 285,7 114,7 

3 Borettslag Oslo 0,1 106,2 106,2 

4 Borettslag Tromsø 79,7 176,6 96,8 

5 Borettslag Oslo 22,1 110,8 88,7 

6 Borettslag Stavanger 36,9 119,1 82,2 

7 Borettslag Oslo 5,8 87,1 81,3 

8 Borettslag Tromsø 144,0 225,2 81,1 

9 Borettslag Oslo 459,3 538,6 79,2 

10 Borettslag Tromsø 212,1 291,1 79,0 

TOPP 10
Fortsettelse...
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Oslo er det klart største fylket med 26,2 prosent av alle boligene 
i datasettet. På kommunenivå er Oslo, Bergen og Trondheim de 
tre største byene. Akershus og Vestland følger på fylkesnivå, 
men hver av dem har under halvparten så mange boliger i 
boligselskaper som Oslo. 

OBOS bygget allerede fra starten boliger i hele Oslo, men fikk 
etter andre verdenskrig et stort fotavtrykk øst i byen gjennom 
utbyggingen av de store drabantbyene. I dag bygger vi i mange 
av de største byene i Norge, og har nedslagsfelt i alle deler av 
boligmarkedet.  

Tettheten av borettslag er størst på Oslo Øst, og mer vanlig 
desto nærmere bykjernen man kommer. På Grünerløkka, 
Sagene og Gamle Oslo er nesten annethvert boligselskap et 
borettslag, mens på Frogner er tilsvarende tall 7 prosent. 

Av Oslos 100 største boligselskaper er 83 av dem borettslag 
og 17 sameier. Alle de ti største boligselskapene i Oslo er bo-
rettslag (se tabell). 

Oslo har 6 817 boligselskaper, hvorav 1 550 av dem er bo-
rettslag, som tilsvarer 22,7 prosent. 

Bydel

Antall boligselskap 

Andel i Oslo 

Borettslag 

Andel borettslag

Marka 

1  

0,01 % 

0 

0,0 % 

Ullern 

387  

5,68 % 

26 

6,7 % 

Sagene 

397  

5,82 % 

174 

43,8 % 

Søndre Nordstrand

142

2,08 % 

53 

37,3 % 

Nordstrand 

543  

7,97 % 

49 

9,0 % 

Alna 

134  

1,97 %

63 

47,0 % 

Sentrum 

16  

0,23 % 

5 

31,3 % 

Vestre Aker 

573  

8,41 % 

30 

5,2 % 

Bjerke 

174  

2,55 % 

49 

28,2 % 

Østensjø 

228  

3,34 % 

94 

41,2 % 

Frogner 

1 429  

20,96 % 

102 

7,1 % 

St. Hanshaugen 

683  

10,02 % 

153

22,4 % 

Gamle Oslo 

685  

10,05 % 

278 

40,6 % 

Grorud 

95

1,39 %

40 

42,1 % 

Grünerløkka 

848  

12,44 % 

346 

40,8 % 

Nordre Aker 

379  

5,56 % 

52 

13,7 % 

Stovner 

103  

1,51 % 

36 

35,0 % 

# Boligselskaper Ant. Boliger Bydel 

1 Ammerudlia Borettslag 985 Grorud 

2 Haugenstua Borettslag 882 Stovner 

3 Tveita Borettslag 819 Alna 

4 Lohøgda Borettslag 777 Alna 

5 Fagerholt Borettslag 664 Alna 

6 Ravnkollen Borettslag 661 Grorud 

7 Fuglemyra Borettslag 657 Østensjø 

8 Svarttjern Borettslag 653 Grorud 

9 Solfjellet Borettslag 648 Alna 

10 Brl. Oslo Havebyselskap 648  Nordre Aker 

11 Oppsal Borettslag 598 Østensjø 

12 Haugerud Borettslag 578 Alna 

13 Blåfjellet Borettslag 570 Nordstrand 

14 Pynten Borettslag 566 Nordstrand 

15 Sletteløkka Boligsameie 556 Bjerke 

16 Storgården Borettslag 551 Østensjø 

17 Øvre Grorud Borettslag 547 Grorud 

18 Karihaugen Borettslag 545 Alna 

19 Hovin Borettslag 540 Grünerløkka 

20 Teisen Park Borettslag 540 Alna 

Gjennomsnittlig byggeår i Oslo er 1951, 
mens landsgjennomsnittet er 1979.

Jeg er så Oslo at du kan 
kalle meg for OBOS 
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Borettslagenes fellesgjeld er noe boligkjøpere er opptatt av. En 
høy fellesgjeld trenger på ingen måte å være negativt. Det kan 
si noe om hvor nytt borettslaget er, eller at de har vært flinke 
med vedlikehold og større oppgraderinger. Hvis et borettslag 
har kunstig lav fellesgjeld kan det også være en indikasjon på 
at nødvendige oppgraderinger snart må tas, og at gjelden kan 
være på vei opp. 

Nesten annenhver beboer ønsker at styret i sitt boligselskap 
skal prioritere å bygge opp en økonomisk buffer, kun slått av 
ønsket om å forhandle ned priser på produkter og tjenester. 
Som nevnt tidligere i rapporten, 96,6 prosent av all fellesgjeld 
ligger i borettslagene, selv om de bare utgjør 24 prosent av 
selskapene.  

Like fullt: Norske borettslag og sameier har i snitt 25,8 
millioner kroner i langsiktig gjeld, mens OBOS-forvaltede 
borettslag og sameier har i snitt 19,3 millioner kroner i 
langsiktig gjeld. 

Oslo dominerer i kroner og antall, men på gjeld per bolig 
ligger hovedstaden langt nede. Telemark topper med 922 000 
kroner, mer enn dobbelt så høyt som Oslo. 

Er lav fellesgjeld et 
rødt flagg?

Forhandle ned priser på produkter og 
tjenester 46 %

Reparere/oppgradere tekniske systemer 20 %

Forbedre sikkerhet og trygghet gjennom 
belysning, brann og innbruddssikring 19 %

Vet ikke 11 %

Ønsker ingen av disse 7 %

Investere i ENØK-tiltak 19 %

Bygge opp økonomisk buffer 44 %

50 %40 %30 %20 %10 %0 %

Fellesutgiftene ansees å dekke kostnadene i boligselskapene. 
84 prosent av de spurte styrene mener at felleskostnadene 
dekker i stor grad eller til en viss grad utgiftene. 

De samme styremedlemmene mener også i stor grad at økono-
mien i boligselskapet er god eller veldig god. Kun 9 prosent 
mener den er dårlig eller veldig dårlig, mens hver fjerde spurte 
har svart hverken eller. Dette kan tyde på at beboerne er mer 
påvirket av generelt negative saker knyttet til økonomien i 
Norge og at styreledere sitter på faktisk kunnskap om sitt 
boligselskap som gjør de tryggere. 

72 prosent av beboere i norske boligselskaper mener styret 
der de bor har god nok økonomisk kompetanse. 

Et annet funn er stordriftsfordelene. Gjeld per bolig faller 
jevnt med størrelsen på borettslaget: de minste (2–9 boliger) 
har en median på 0,78 millioner kroner per bolig, mens de 
største (100+ boliger) ligger på 0,32 millioner kroner, altså 
under halvparten. Dels er dette en stordriftsfordel, dels kan 
det skyldes at de aller største lagene gjerne er eldre drabant-
byblokker som har nedbetalt mye av gjelden. 

Mener du at dagens fellesutgifter dekker de faktiske 
kostnadene for drift og vedlikehold i boligselskapet 
der du sitter i styret?

Hvordan mener du at økonomien er i boligselskapet 
der du sitter i styret?

Kun 16 % sier det betales for lite Opplevd økonomi er god StordriftsfordelerGjeld pr. fylke 

...dette ønsker de at 
pengene går til

Hva ønsker du at styret skal prioritere av 
følgende tiltak i fremtiden? 

Ja, i stor grad 45 % 

Nei, de er for lave 16 % 

Ja, til en viss grad 39 %

Nei, de er for høye 0 %

Veldig god 14 % 

Hverken eller 25 % 

Dårlig 8 %

God 52 %

Svært dårlig 1 %

Fylke Boliger Gjeld per bolig 

Telemark 19 777 922 000 kr  

Nordland 23 246 766 000 kr 

Troms 20 049 568 000 kr 

Vestfold 36 555 557 000 kr 

Oslo 245 464 364 000 kr

Ant boliger Ant. Borettslag Median gjeld/bolig 

2–9 1 684 0,78 MNOK 

10–29 4 065 0,52 MNOK 

30–99 2 629 0,49 MNOK 

100+ 769 0,32 MNOK 
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Dyrtid
for boligeiere

Styreledere er mindre bekymret

De siste årenes store kostnadsøkninger i samfunnet har på-
virket bokostnadene våre betydelig. Men til tross for rente-
økninger, strømkriser og kraftig vekst i offentlige avgifter har 
borettslagene i Norge stort sett en sunn økonomi. Folk flest 
prioriterer boutgiftene og forpliktelsene sine. Dette er også 
med på å trygge styrelederne, slik at de slipper å bekymre seg 
for økonomien framover. 

Inntektene vokser jevnt. Samlede driftsinntekter økte med 
3,5 prosent. 79 prosent av selskapene økte omsetningen, 
mens 21 prosent av selskapene hadde nedgang på topplinjen. 
Den typiske bedriften (medianen) økte omsetningen med 4,7 
prosent, i takt med pris- og kostnadsvekst. 

På bunnlinjen var det enda bedre tider i 2025. Resultatet blant 
norske boligselskaper løftet seg kraftig, med en samlet vekst 
på 122 prosent. 58 prosent forbedret resultatet, mens 42 fikk 
svakere resultat enn i fjor, som tyder på at det var noen få som 
virkelig dro lasset. 

Noen interessante tall fra listen over OBOS-forvaltede bolig- 
selskaper til slutt:

•	 Boligselskapet som bruker mest på søppelhåndtering 
bruker over 4 millioner kroner – og det er ikke det med 
flest enheter. 

•	 Selskapet som bruker mest på vann og avløp er i en sær-
klasse med 10 millioner kroner. Men 147 selskaper bruker 
2 millioner eller mer. 

•	 Det er store forskjeller på forsikringsutgiftene. Like store 
boligselskaper, store, kjempestore og små kan ha flere 
ganger så høye utgifter. 

•	 Kun fem boligselskaper feide for over 100 000 kroner i fjor.

Søppel 
OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt  
226 467 kroner på avfall, som betyr at samtlige OBOS-
forvaltede boligselskaper anslagsvis totalt bruker 1,4 milliarder 
kroner på renovasjon til sammen. 

Vann & avløp
OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 425 342 
kroner på vann og avløp, som betyr at samtlige OBOS-forvaltede 
boligselskaper anslagsvis totalt bruker over 2,6 milliarder 
kroner på vann og avløp til sammen. 

Forsikringer  
OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 222 759 
kroner på forsikringer, som betyr at samtlige OBOS-forvaltede 
boligselskaper anslagsvis totalt bruker snaut 1,4 milliarder 
kroner på forsikringer. 

Feiing
OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 7 259 
kroner på feiing, som betyr at samtlige OBOS-forvaltede bolig-
selskaper anslagsvis totalt bruker snaut 45 millioner kroner 
på feiing.

Konkursvekst 

Dyrtiden er likevel mer synlig på inkassooversikten. Nye inkasso-
saker øker med over 10 prosent fra 2024 og er mer enn doblet 
siden 2021. 

Av de snaut 30 000 inkassosakene i 2025 var det under  2000 
som ble begjært tvangssolgt og kun 40 som ble tvangssolgt. 

Folk har skjerpet betalingene sine, for antall påminnelser er 
markant ned, selv om antall inkassosaker er opp. 

At restansen også øker er – sammen med økningen i faktiske 
inkassosaker – et tegn på svakere økonomi blant flere.

Hvor bekymret er du for den fremtidige økonomien i boretts-
laget eller sameiet der du bor/er en del av styret i, der 1 er i 
svært liten grad og 6 er i svært stor grad? 

Tvangssalg

Begjæringer om tvangssalg 1 971

Ble besluttet tvangssolgt 347 

Ble tvangssolgt 40

Ble frivillig solgt 104

Begjæringer om fravikelse (saker med utleie) 51

Begjæringer om utlegg (saker uten legalpant) 17
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6

7 %
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Vet ikke

Styreleder Beboer

18 prosent, snaut én av fem selskaper, snudde fra røde tall til 
positivt resultat, mens 15 prosent gikk fra overskudd til under-
skudd fra 2024 til 2025. 

I 2025 gikk 29,5 prosent av alle boligselskaper med 
underskudd. 70,5 prosent gikk med overskudd. 
Gjennomsnittlig årsresultat var 356 000 kroner. 

En liten kuriositet. Der resultatet før skatt økte med over 
100 prosent var endringen i samlet driftsresultat bare tre 
prosent bedre. Det er altså finanspostene som har gjort 2025- 
resultatene så gode. 

Samlet gjeld økte med 2,3 prosent, selv om over to tredje-
deler av selskapene hadde lavere gjeld ved utgangen av 2025 
sammenlignet med året før. Økt samlet gjeld skyldes et fåtall 
prosjekter som tar opp betydelig fellesgjeld.
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126 241
0,42%

160 188
0,39%

135 414
0,37%

Antall inkassovarsler

Restanse i % av totale krav (selskap med 
Factoring) 
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Tar vare på verdiene

Prioriteringslisten til beboerne for boligselskapet

Skifte av vinduer og dører

Etterisolering

Oppgradering av uteområder

Tak og takrenner

Solceller

Energikartlegging

Oppgradere fellesarealer

Nye/bedre balkonger

Fjernvarme

Drenering

Vannmålere

Oppgradering for eldre

Nye renovasjonsbeholdere

Stigledninger og soilrør

Annet

Trenger ikke vedlikehold

Vet ikke
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Prioriteringslisten til styrelederne

Tak og takrenner

Skifte av vinduer og dører

Annet

Oppgradering av uteområder

Drenering

Etterisolering

Oppgradere fellesarealer

Vannmålere

Energikartlegging

Nye/bedre balkonger

Stigledninger og soilrør

Trenger ikke vedlikehold

Fjernvarme

Solceller

Nye renovasjonsbeholdere

Oppgradering for eldre
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6 av 10 styreledere er bekymret for fremtidig vedlikeholds-
behov i sitt boligselskap. Med mer oppmerksomhet om miljøet, 
flere støtteordninger og grønne tiltak blir det lettere å velge 
løsninger som er bra for både kloden og lommeboka. Men 
markedet preges fortsatt av uforutsigbare ordninger, svingende 
økonomi og vekslende incentiver. Og selv om styrelederne er 
både engstelige og vedlikeholdsvillige skal beboerne og general-
forsamlingen overbevises. Det tar tid, koster krefter, påvirker 
ressursbruken og felleskostnadene. 

I OBOS sier man at 90 prosent av byggene vi skal bo i innen 
2050 allerede er bygget. Men mange av disse er bygget lenge 
før dagens energikrav. For å unngå et vedlikeholdsetterslep må 
det gjøres grep, og tall fra OBOS-forvaltede borettslag viser 
at under 10 prosent av boligselskapene hadde ført kostnader 
på reparasjon og vedlikehold.  

Uforutsigbare og konkurransebaserte støtteordninger får 
borettslag og sameier til å utsette eller nedskalere prosjekter, 
fordi risikobevisste styrer vegrer seg for store investeringer 
til tross for gevinster som lavere strømregninger og økning i 
både kvalitet på bygg og byggets verdi. 

Undersøkelser viser at flest borettslag har begynt med de 
letteste oppgavene som å gå over til led-lys, og det er også 
verdt å merke seg at det er noe dissonans mellom hva beboere 
mener er viktig og hva styreledere mener er viktig.

Reparasjon og vedlikehold

•	 601 OBOS-forvaltede boligselskaper hadde utgifter ført 
som reparasjon og vedlikehold i 2025. 

•	 Totalt brukte boligselskapene 2,54 milliarder kroner på 
utbedringer, som gir et gjennomsnitt pr. boligselskap på 
4,22 millioner kroner brukt på vedlikehold.

Grønne lån øker markant 
Andel grønne lån av den totale utlånsporteføljen i bedrifts-
markedet til OBOS-banken (som kun har boligselskaper på 
kundelisten). Utlån i mrd kroner: 

20 %

30 %

10 %

0 %

2023 2024 2025

42,14

2,85
7,32

13,78

46,89
49,85

46,89
15,67 %

6,76 %

27,64 %

Tot. utlån Grønne lån Andel grønn

40

20

0

Uteområdene er viktige 
både for beboere og 
styreledere.
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Installert ledlys

Byttet vinduer

Energikartlegging

Byttet ytterdører

Smartstyring

Etterisolering

Felles varmtvann

Byttet energikilde

Installert solceller

Annet

Ingenting, foreløpig

Ja, for under 4 år siden

Ja, for 4-10 år siden

Ja, for over 10 år siden

Aldri

Vet ikke

69 %

12 %

3 %

14 %

2 %

10 %

38 %

1 %

51 %

10 %

7 %
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14 %
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15 %
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6 %

4 %
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Ja, ganske mye

Ja, noe

Nei

Vet ikke

1:  Svært lite viktig

2

3

4

5

6: Svært viktig

Vet ikke

Få eller små tiltak er gjort

Hvilke tiltak har dere gjort i bo- 
rettslaget for å redusere energi-
forbruket? 

1 av 4 vil ha bærekraftig styre 

Hvor viktig er det at styret i boretts-
laget/sameiet ditt er opptatt av 
bærekraft?

6 av 10 styreledere er 
bekymret 

Er du bekymret for fremtidige ved- 
likeholdsbehov i borettslaget/
sameiet der du er en del av styret?

7 av 10 har gjennomført 
vedlikehold 

Har dere gjennomført vedlikehold 
og/eller rehabilitering i borettslaget/
sameiet der du er en del av styret? 
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Fellesskap og dugnadsånd har stått sterkt i det norske sam-
funnet gjennom generasjoner. Også i borettslagene har dette 
vært viktig for samhold, godt vedlikehold og godt bomiljø. Den 
dag i dag står dugnaden sterkt mange plasser, men med økt 
profesjonalisering og nye krav til boligselskapene har det også 
vokst frem et behov for å kjøpe inn flere profesjonelle tjenester. 

Ni boligselskaper brukte over to millioner kroner på vakt-
mestertjenester årlig! 

Ettersom stadig flere tjenester og oppgaver blir digitalisert, 
eksempelvis årsmøtet, blir dugnaden det eneste fysiske 
samlingspunktet i boligselskapet for noen, og dermed en svært 
viktig arena for å bygge samhold, trygghet og naboskap. 

Styrelederne opplever i langt større grad at det sosiale miljøet i 
boligselskapet er godt sammenlignet med beboerne. Kanskje er 
dette nettopp fordi antall møtepunkter med beboerne er flere 
for en i styret enn en tilfeldig beboer, og at de er eksempelet på 
hva som kunne blitt, dersom møtepunktene var flere. Eller er 
det slik at de som sitter i styrene i boligselskaper rett og slett 
er mer glade i mennesker. Eller mer positive. 

Funnene viser at styreledere både mener miljøet er bedre 
enn beboerne, OG at de gjør mer for dette miljøet enn det be-
boerne mener de kan se.

OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 171 089 
kroner på vaktmestertjenester.  44 prosent av boligselskapene 
hadde bokførte vaktmesterkostnader i 2025. Totalt brukte 
disse 472 millioner kroner på vaktmestertjenester. 

OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 60 946 
kroner på juridiske tjenester.  Kun én av seks selskaper hadde 
bokførte juridiske kostnader i 2025. Totalt brukte disse 63 
millioner kroner på juridiske tjenester. 

OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 43 018 
kroner på rådgivningstjenester (herunder OBOS’ tjenester).  
87 prosent av boligselskapene hadde bokførte rådgivnings-
kostnader i 2025. Totalt brukte disse 232 millioner kroner på 
slike tjenester. 

OBOS-forvaltede boligselskaper bruker i gjennomsnitt 11 953 
kroner på revisjonstjenester.  Tre av fire boligselskaper hadde 
bokførte revisorkostnader i 2025. Totalt brukte disse 55,5 
millioner kroner på disse tjenestene.

Skala fra 1-6 der 1 er svært liten grad og 6 er i 
svært stor grad 

Skala fra 1-6 der 1 er svært liten grad og 6 er i 
svært stor grad 

I hvor stor grad bidrar du til et sosialt miljø
i boligselskapet? 

Hvor godt opplever du at det sosiale er blant 
beboere i boligselskapet ditt? 

Styreledere: Styreledere – karakter:Beboere: Beboere – karakter:

1: 8 % 1: 13 %

3: 23 % 3: 23 %

4: 27 % 4: 28 %

2: 12 % 2: 13 %

5: 17 % 5: 15 %

6: 7 % 6: 4 %

Vet ikke: 6 % Vet ikke: 4 %

3 % 20 %Dårlig (1-2) Dårlig (1-2)

54 % 24 %Godt (5-6) Godt (5-6)

2 % 6 %Vet ikke Vet ikke

41 % 50 %Middels (3-4) Middels (3-4)

Dugnaden er eneste fysiske 
samlingspunkt i flere 
boligselskaper.

Dugnaden blir et viktigere 
samlingspunkt
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42 259 norske borettslag og sameier. 935 725 boenheter. 
Nesten en million hjem, med alt som hører til et liv: naboprat i 
oppgangen, ballspill på plenen, dugnadskaffe på trammen. Et 
godt nabolag gjør hjemmet bedre å bo i. Og det er livet mellom 
husene som skaper det gode nabolaget. 

Livet mellom husene kan være så mangt, alt fra lokale 
idrettslag, kulturhus, samfunnshus og andre inkluderende 
møteplasser. At både OBOS og andre boligbyggelag bruker så 
mye tid og ressurser på nettopp dette, sier alt om hvor viktig 
møteplassene er og kan være. 

OBOS har fem kjøpesentre som danner et bygulv i fem drabant-
byer i Oslo: Holmlia, Lambertseter, Manglerud, Oppsal og 
Tveita. 

I tillegg har OBOS Samfunnsarena åpnet, eller skal åpne, syv 
møteplasser i Oslo.  

Mortensrud gård, Vollebekk Torgteater, Bærekraftig Gjen-
bruk på Ulven, Ellingsrud Torg og Fyrhuset i Kværnerbyen er 
allerede oppe, mens gateidrettshus i Trykkeriet Nydalen og 
grendehus Furuset Village er på vei. 

I alt har OBOS investert 1,6 milliarder kroner i samfunnsnyttige 
formål siden 2016.  

Det nyeste initiativet er OBOS UNG, som ble startet opp i juni 
2025 med mål om å skaffe unge mennesker jobb. På ett år har 
de fått til følgende: 

I borettslag har de ansatte fra OBOS UNG bidratt med rydding, 
bæring, graving, maling, måking og gressklipping. 

•	 12 store møteplasser, men mange bekker små er 
også bra. 

•	 122 734 barn og unge møter OBOS hver uke i ulike 
typer aktivitet 

•	 125 000 mennesker fikk støtte via OBOS gir tilbake 
i 2025 

•	 30 000 barn spiller med OBOS-logoen på brystet 

•	 250 000 billetter ble solgt med OBOS-rabatt. Det 
gir 35 millioner kroner i besparelser. 

•	 Over 800 arbeidsøkter  

•	 Over 3 300 arbeidstimer  

•	 80 ungdommer i porteføljen i alderen 14-19 – 50/50 
gutter og jenter 

•	 35 ulike oppdragsgivere i og rundt OBOS 

•	 21 borettslag har brukt arbeidskraft fra OBOS UNG   

•	 37 kurs-sertifiseringer for å gjøre ungdommene 
best skikket for jobbene  

30 000 barn driver idrett med 
OBOS-logo på brystet.

Fra åpen dag på Vollebekk Torg

Livet mellom husene 
skaper gode nabolag 



Gjør feil kildesortering av avfall 

Forsøpling i fellesområder 

Støy utover tillatt tid

Sjenerende lukt

Sperring av rømningsvei

Beboere som legger søppel i gangen

Plukker ikke opp etter dyrene sine

Ulovlig fremleie

Ulovlig dyrehold

Betaler ikke fellesutgifter

Tagging/hærverk

Annet

Vet ikke

Ingen regler blir brutt
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Beboere
Hvilke vedtekter eller 
husordensregler blir 
oftest brutt?
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Dette krangler vi 
med naboen om

Livet mellom husene er ikke alltid en dans på roser. Innimellom 
går det en kule varmt også. Men hva krangler vi mest om i 
norske borettslag og sameier? Fest, forsøpling og feilsortering 
av avfall er de største kildene til uenighet i nabolaget, viser vår 
temperaturmåling.

Feil i kildesortering av avfall er en klar vinner. 40 prosent av 
styrelederne og 34 prosent av beboerne har svart dette. På de 
to neste plassene følger «forsøpling i fellesområder» og «støy 
utover de tillatte tidene». 

Fred og fordragelighet i 6 av 10 boligselskaper 
I hvor stor eller liten grad opplever du at beboerne 
følger husordensreglene?

Styreledere med god tro på seg selv 
Hvor godt eller dårlig opplever du at styret i bolig-
selskapet du bor i håndterer konflikter?

Liten grad

Liten grad

Styreledere Beboere

Delvis

Delvis

Stor grad

Stor grad

Vet ikke

Vet ikke/
ingen konflikter
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Gjør feil kildesortering av avfall 

Forsøpling i fellesområder 

Støy utover tillatt tid

Sjenerende lukt

Sperring av rømningsvei

Beboere som legger søppel i gangen

Plukker ikke opp etter dyrene sine

Ulovlig dyrehold

Betaler ikke fellesutgifter

Tagging/hærverk

Annet

Vet ikke

Ingen regler blir brutt
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Styreledere
Hvilke vedtekter eller 
husordensregler blir 
oftest brutt?

Også fjerdeplassen sjenerende lukt er det mange som irriterer 
seg over. Og der styreledere og beboere var samstemte på de 
fire mest brutte husreglene, er de uenige om femteplassen. 
Styreledere oppgir sperring av rømningsvei som femte mest 
opplevde brutte husordensregel, mens de spurte beboerne 
irriterer seg mer over klassikeren «plukker ikke opp etter 
dyrene sine». 

Lengre ned på listen finner vi «søppel i gangen», «ulovlig dyre-
hold», «betaler ikke fellesutgifter», «hærverk/tagging» og 
«ulovlig fremleie». 

Rundt 20 prosent av de spurte rapporterer utelukkende om 
fred og fordragelighet der de bor, og har svart at «ingen regler 
blir brutt». 

Rundt seks av ti svarer at beboerne i stor grad overholder 
husreglene, mens en tredjedel svarer delvis. En liten del svarer 
«i liten grad», og denne er markant mindre hos styreledere 
enn beboere. 

Styrene opplever at de selv håndterer konflikter godt, mens 
tilbakemeldingene fra beboerne viser at de ikke er fullt så 
fornøyde.  

I spørreundersøkelsen svarer 62 prosent av styrelederne 
at de håndterer konflikter godt. Men blant beboerne er det 
samme tallet kun 27 prosent. 9 prosent av beboerne mener 
styret er direkte dårlige, mens 30 prosent har svart delvis. 
Blant styreledere er 20 prosent på delvis og 1 prosent på svakt.
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Disse styrer 
landet

Å moderere en samtale om livet på toppen av boligselskapet 
handler egentlig mer om å stoppe praten enn å holde den i 
gang. Alexandra Malakan, Joakim Holtsmark, Tommy Kojen og 
Bjørn Tommy Tollånes styrer nesten 1 400 boliger, og bor alle i 
boligselskapet selv. Sistnevnte har akkurat fortalt om hvordan 
sommerjobben til borettslagets egne ungdommer gir et unikt 
eierskap til borettslaget, som gjør at ungdommene blir kjent 
med hverandre på tvers av kull, at det ikke forekommer graffiti 
og at unge gutter og jenter bryr seg om borettslaget sitt. Like 
etter forteller samme Tollånes om da OBOS-sjef Marianne 
Gjertsen Ebbesen ledet årets utgave av årsmøtet. 

– Åh, den var jeg sjalu på altså. Så kult gjort, sier Joakim 
Holtsmark. 

Misunnelsesstafettpinnen får han beholde i nøyaktig ti 
sekunder. Så er det Alexandra sin tur når det blir snakk om å 
sitte i OBOS’ representantskap. 

– Finnes det karrierestige innen dette også? 

Så er det styresammensetning på blokka. Bokstavelig talt. 
Det er lavblokk eller høyblokk. Kan styret kun bestå av folk fra 
høyblokkene? Joakim Holtsmark har begge deler, og prøver å 
balansere behovene. 

– Hos oss er det rekkehus eller blokk. Nå bor alle i styret i 
rekkehus, men flere har bodd i blokkene, sier Tollånes.  

Alexandra Malakan (33)
•	 Løkkehagen Sameie
•	 192 boliger
•	 byggeår 2018
•	 styreleder siden 2025 

Bjørn Tommy Tollånes (61)
•	 Hallagerbakken borettslag
•	 219 boliger
•	 byggeår 1979
•	 styreleder siden 2014

Joakim Holtsmark (30)
•	 Bjerke borettslag
•	 304 boliger
•	 byggeår 1962
•	 styreleder siden 2023

Tommy Kojen (52)
•	 Ravnkollen borettslag
•	 661 boliger
•	 byggeår 1970
•	 styreleder siden 2025

Hvilket tall følger du mest 
med på?
Likviditeten. 

Hvilket tall følger du mest 
med på?
Likviditeten. 

Hvilket tall følger du mest 
med på?
Regnskapstallene. Vi 
forsøker alltid å slå bud-
sjettene. 

Hvilket tall følger du mest 
med på?
Driftskonto.

Vi har 21 ungdommer mellom 13 og 18 år i borettslaget på 
sommerjobb denne uken.

– Hva? Hvordan gjør dere det? 

Junisolen skinner på himmelen og OBOS har samlet fire 
styreledere i ulike boligselskaper på Ulven i Oslo. De har knapt 
rukket å introdusere seg for hverandre før informasjons-
delingen starter hos én, og nysgjerrigheten spruter ut av de 
andre.  

Tommy Kojen (fra 
venstre), Bjørn Tommy 
Tollånes, Alexandra 
Malakan og Joakim 
Holtsmark er en 
kunnskapsrik kvartett

4 styreledere, 17 års erfaring 
og 1 376 boliger. Slik er livet i 
norske hjem.
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– Vi snudde opp ned på det denne våren. Alle som klaget til 
styret, fikk beskjed om at de hadde riktig «drive» til å bidra i 
styret. Flere takket faktisk ja, forteller Malakan. 

– Jeg liker å være djevelens advokat. Vi trenger mer diskusjon 
for å finne de beste løsningene. Tror vi har hatt to avstemninger 
i styret på mine tolv år som styreleder, men mange gode disku-
sjoner, sier Tollånes. 

Tommy nikker. Hans nestleder har tatt den rollen, forteller han. 
Det er godt det, men han er en hard nøtt til tider, vedgår han. 

– Det verste jeg leser er sånne koselige tekster der det står hva 
som er gjennomsnittlig betaling for styrearbeid i borettslag. Det 
gjennomsnittet er som å ha ett bein i fryseren og ett i ovnen for 
å holde perfekt temperatur. 

Tollånes er blitt varm i trøya. Vel viten om at vi presenterer 
disse tallene på side 18 i denne rapporten smiler vi godt. Og 
samtalens nyeste tilskudd, konserndirektør Øistein Gamst 

Sandlie, sier at han har et gyldig poeng. Det mener også Joakim 
Holtsmark. 

– Vi ligger akkurat i sjiktet mellom å ha daglig leder eller ikke. Og 
når vi ikke har det så blir det veldig mye arbeid på styreleder, 
sier han, vel viten om at han også har tre andre styrelederverv 
i mindre sameier – og full jobb ved siden av. 

Men temaet lønn, det engasjerer! 

– Det som heller ikke kommer frem er alt man gjør for felles-
skapet og for å skape trivsel der man bor. Det er så mye ekstra 
arbeid og innsats, sier Malakan. 

Så kommer det noen historier som virkelig sier noe om hva man 
tidvis står i som styreleder. Anmeldelser, utkastelser, trusler, 
tvangssalg, psykisk sykdom blant beboere. Midt i alt sammen; 
styrelederen.  

Men empatien overgår selvmedlidenheten. 

– Triste skjebner. Det er det aller verste. Det er mange siloer i 
samfunnet. Mange faller mellom stoler i samfunnet. Og hvem 
er vi til å hjelpe dem. Og hvem skal hjelpe oss hvis det blir 
problemer med boforholdet hvis man allerede har falt mellom 
to stoler, sier Tollånes. 

– Så har du de som bare har styret som samtalepartner i livet. 
De menneskelige problemene er klart verst, istemmer Kojen. 

Men hva ser styrelederne i motsatt ende. Hva er nøkkelen til 
suksess og arbeidsro? 

– Forutsigbarhet gir fornøyde beboere, og fornøyde beboere 
gir styret større spillerom. Da jeg flyttet inn i borettslaget 
endret husleien seg annenhver måned. Nå har jeg sagt uen-
dret husleie ut 2026. Det vet jeg betyr mye for mange, sier 
Holtsmark. 

– Kommunikasjon. Ærlig kommunikasjon. Innad i styret og til 
beboere, sier Malakan. 

– At folk som bor i blokk skjønner at de bor i blokk, sier Tommy 
Kojen og får anerkjennende nikk fra samtlige rundt bordet. 

– Et styre som tør å stå i stormen. Og det å jobbe systematisk, 
sier Tollånes. 

Tollånes’ veiledere blir en gjenganger i denne praten. På Hal-
lagerbakken har de tekster og veiledere for nesten alt. Og 
det finnes ikke en henvendelse som ikke kan besvares med 
henvisning til gode veiledere eller en artikkel på borettslagets 
nettsider. Fordelene er mange. Gode verktøy, gode rutiner og 
likebehandling. Og aldri «jeg kjenner en som driver litt med 
rør…». Artikkelen «hva er støy i et borettslag» får oppmerksom-
het rundt bordet. 

For det er mange kranglete beboere. Styreledere er ikke etter-
forskere, sies det. Og man må se begge sider av saken. «Men 
kan dere ikke bare sende et brev da», kommer ofte i retur. 
Nei, sier de samstemt, vi må få voksne mennesker til å snakke 
sammen. 

– Det er lett å klage hvis noe påvirker barnas søvn. Men, det 
er veldig mange som kvier seg veldig for å klage motsatt vei, 
sier Malakan. 

“Vedlikeholdsetterslepet i Bolig-
Norge er skremmende. Det er en 
varslet katastrofe”

Det stod ikke på praten da OBOS 
samlet de fire styrelederne.

- Joakim Holtsmark

– Så har du de som klager på renovasjonskostnadene når de 
aldri klarer å knyte posene og sortere søppelet riktig. Da kan 
du skylde deg selv, sier Kojen 

– Vi sparte en halv million kroner på søppel, sier Holtsmark.  

De ble frarådet det av kommunen, men gjorde det likevel. 
Tidvis kan man lykkes mer med egne vurderinger enn de man 
blir fortalt. 

På Romsås skulle felles varmtvannsløsning i kjelleren gi både 
individuell måling og redusere forsikringen kraftig når de 
slipper å ha 660 varmtvannsberedere rundt om i borettslaget, 
med frosne rør, lekkasjer og alt annet som følger med. 

– Når det første du finner ut er at noen har brukt 17 000 kroner 
på varmtvann på et år da skjønner du at du er på rett vei, sier 
Kojen. 

Og noen ganger ligger løsningen i egne hender. 



44 Nabolagsbarometeret 2025/2026 Nabolagsbarometeret 2025/2026 45

– Vi sparte 150 000 kroner på å male oppgangene våre selv, 
sier Malakan. 

…og andre ganger i andres hender: 

– Vi brukte sprayende droner da vi skulle få bukt med noen 
rødalger. Det var kvart pris sammenlignet med å få opp stillas. 
Og selv om ikke resultatet ble akkurat like godt, ble det mer 
enn godt nok. 

Tommy Kojen lytter nøye. Han har nemlig samme utfordring og 
var forberedt på å punge ut for stillas.  

– Så det funket altså? 

Utbyttet av denne samtalen og delingsvilligheten er fasciner-
ende. Og de avløser hverandre. Kontinuerlig.  

– Vi lager en boveileder nå. Ansvaret vårt som styre er mer 
begrenset som sameie, så vi må hjelpe folk å bo riktig og ta 
vare på boligen sin, sier Malakan, og nevner i fleng el-kontroll, 
rens av sluk, brannslukningsapparat, plassering av møbler 
foran radiatorer.  

– Den vil jeg ha, nærmest roper Tollånes. 

Noen ganger må endringene veiledes frem. Noen ganger tvinges 
de frem. Men, så finnes det også endringer som kommer 
naturlig. For det skjer noe vakkert på Ravnkollen på Romsås. 

– De gamle flytter ut. Inn kommer førstegangskjøpere og 
nyetablerte. Og de er engasjerte. Vi har arrangert dugnad 
for første gang på 15 år, arrangert barnas dag og fått oss 
petanque-bane med støtte fra OBOS. Og vi har en grøntgruppe 
som virkelig blomstrer.   

Kojen overtok styrelederrollen fra sin forgjenger som hadde 
hatt den i minst ti år, og sittet i styret dobbelt så lenge. Han 
måtte finne sin stemme, takt og tone, men overtok litt finansiell 
legacy også. 

– Å ta over gikk helt fint. Det var egentlig verre med det jeg 
overtok. Det var ikke betalt avdrag på lånene fra rehabili-
teringen syv år tilbake. Og nå har vi akkurat pusset opp badene. 
Det er mye gjeld. Og garasjene må tas. 

Det ble 11 prosent husleieøkning sist. Det er neppe den siste. 
Og det smerter, særlig i dyrtid. 

– Vedlikeholdsetterslepet i Bolig-Norge er skremmende. Det er 
en varslet katastrofe, sier Holtsmark, og får et anerkjennende 
nikk av OBOS-sjefen som har hatt dette som sin fanesak 
seneste året.  

Holtsmark har akkurat sagt opp fjernvarmen fra Hafslund 
Celsio for å «klare seg selv» ved å heller bruke bergvarme og 
varmepumper. Det har gått overraskende bra.  

– Boligselskaper med 100 enheter eller mer har råd og bør ta 
seg tid til å gjøre nødvendig forarbeid og utredninger. Vi ber 
alltid om tilbud fra tre-fem leverandører. Vel, kanskje ikke da 
jeg kjøpte is til ungdomsarbeiderne i formiddag, men det var 
unntaket, flirer Tollånes. 

Han er en mann med mye kunnskap og erfaring. Som han 
gladelig deler, og så lytter han nøye etter for å kunne hente 
inn ny info. 

– Vi har en gruppe med styreledere og -medlemmer i 30 
borettslag på Holmlia, som hjelper hverandre via en lukket 
Facebook-gruppe. Tidvis treffes vi også fysisk. Seks-syv av 
medlemmene der er virkelige drivkrefter, men veldig mange 
er interesserte. Leverandører og beboere slipper ikke inn. Det 
kan de glemme! 

Borettslaget er en del av Søndre Nordstrand Enøk for strøm, 
fjernvarme og energi, Multinett for TV og internett og Styre-
nettverket Holmlia for å profesjonalisere driften. Tollånes har 
en finger med i det meste. Det virker ikke som det kan bli for 
meget. 

– Vi som tar på oss disse vervene tar gjerne noen flere verv 
også. Vi bidrar litt ekstra og sier mye ja.  

Og hvordan slipper han nye til? 

– Vi bruker varamedlemmer som en rekrutteringsarena til 
styret. Det er lavere terskel med ett år, og vi sender dem på alt 
av kurs. Det er en billig investering. 

Så gjelder det å ikke skape gratispassasjerer. Og Tollånes fikk 
plukket med seg et godt tips på veien. 

–  Hos oss er det sånn at hvis styremedlemmene ikke har lest 
sakene på forhånd får de heller ikke stemme på den saken på 
styremøtet, forteller Malakan. 

– Kuu-u-ult, responderer Tollånes. 

Alle fire skryter uoppfordret av rådgiveren sin fra OBOS, og 
mener hjelpen derifra er god å ha når det blåser. Også som 
sin mann, sin fremsnakker, inn i det store OBOS-konsernet. 

– Det stilles mye større krav til styrene nå enn det gjorde for 
bare fem år siden. Før kunne man møte opp og bare «være 
med» i styret. Slik er det ikke lenger. Det er blitt profesjonali-
sert, sier Joakim. 

Vi hadde 40 sider med tallmateriale fra rapporten, et ark prop-
pfullt med ferdigskrevne spørsmål og talking points. Vi skulle 
holde på 90 minutter, og er langt forbi både ekstraomganger og 
straffekonk. Da, fem minutter før vi må hjem, slipper vi til med 
kveldens første spørsmål: Hvordan er det for dere personlig å 

De fire styrelederne 
jaktet tips og nye ideer 
på Ulven.

Joakim Holtsmark (øverst)
og Bjørn Tommy Tollånes

ha ansvaret for folks boliger. Boliger som er det folk har spart 
til et helt liv, som er den mest verdifulle eiendelen de har? 

– Ved å gjøre mange små nyttige tiltak er vi med på å øke 
bokvaliteten, boligverdien og dermed også livskvaliteten til alle 
som bor i borettslaget. Vi gir dem et bedre liv, sier Holtsmark. 

– Det er litt som å bli foreldre. Man vet ikke hva man går til, det 
er et enormt ansvar og det blir kjempegøy. Og det varmer ekstra 
i hjertet når du vet at folk ikke vil flytte derifra, sier Malakan. 

– For meg er det en ære. En tillitserklæring. Og et vanvittig 
ansvar. Det å føle seg nyttig for andre er en veldig god følelse, 
sier Kojen. 

– Det er et stort ansvar. Og et meningsfullt ansvar. Det å bidra 
til ditt borettslag eller sameie er kanskje det beste du kan gjøre 
for lokalmiljøet ditt. Men så ender vi ofte opp med mange av de 
andre vervene også, sier Tollånes. 
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Metode, data og 
forbehold

For å gi et best og bredest bilde av norske boligselskaper 
har vi brukt flere ulike kilder og datasett for å kartlegge og 
belyse området. 

Datasett fra Proff.no på samtlige selskaper registrert som 
borettslag eller boligsameie, og som hadde registrert 
regnskapstall i 2025 og 2024. Rundt 16 000 av 40 000 
boligselskaper oppfylte dette kravet. 

Datasett fra Eiendomsdata, Kartverket og Proff på alle 
boligselskaper i Norge. Over 40 000 selskaper, men ikke 
like rik datakvalitet på alle selskapene. 

Datasett på OBOS drøyt 6 000 forvaltede boligselskaper. 
Ettersom det utgjør en mindre andel av totale antallet 
selskaper, nevner vi spesifikt når disse dataene er brukt 
som «OBOS-forvaltede boligselskaper». Her har vi imidler-
tid tilgang på større mengder data, og derfor benyttes 
denne i tillegg til de ovennevnte. 

For samtlige tre ovennevnte datasett har gjort uttrekket 
fredag 19. juni. 

Det er gjort stikkprøver og kryssjekk av registre. Det er 
også korrigert for der det er manglende data, og endret 
der vi har funnet feil/mangler i datasettene. 

Spørreundersøkelse styreledere. 1 011 styreledere i OBOS- 
forvaltede boligselskaper ble spurt. E-postadressene 
hentet fra OBOS’ systemer.

Spørreundersøkelse beboere. Sendt via Norstat panel 
med screeningspørsmål til beboere i borettslag og sam-
eier, som ikke var styreledere. Antall: 503.

Data, tall, grafikker og tekst er kontrollsjekket, kryssjekket 
og gjennomgått av både mennesker og maskiner. OBOS tar 
likevel forbehold om at det kan ha sneket seg inn feil eller 
unøyaktigheter. Disse vil etter beste evne bli forsøkt ryddet 
opp i ved passende anledning. 




