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Styrets oppgaver

Styret skal lede boligselskapet i samsvar med lov,
vedtekter og vedtak på årsmøte. 
 

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 driɓ og vedlikehold. 

• Styret godkjenner nye eiere og behandler  
søknader om bruksoverlating, bygningsmessige 
endringer etc. Det kan inngås særskilt avtale om 
at Usbl utfører disse oppgavene. 

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

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

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med ̱ere.

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 BBL Finans kontaktes på telefon 06987 eller e-post post@bbl̰nans.as.

Ta vare på heɓet. Det inneholder nyttig informasjon du kan ha behov for ved for eksempel rḛnansiering,
takst og andre opplysninger.

Usbl’s oppgaver

Usbl er boligselskapets forretningsfører og bistår
styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

• Sørger for en betryggende forvaltning   
av boligselskapets midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser. Dette gjøres via BBL Finans. 

• Innberetter nødvendige opplysninger   
til o̯entlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til årsbudsjett. 

• Bistår styret i boligselskapet med oppfølging av 
vedtak fra styremøter og årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler   
for boligselskapet og beboere. 

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

• Utfører løpende regnskapsførsel, utarbeider  
forslag til årsregnskap og budsjett. 

• Registrerer og utbetaler styrehonorar.



,QQNDOOLQJ�WLO�JHQHUDOIRUVDPOLQJ

'HW�LQQNDOOHV�WLO�RUGLQ U�JHQHUDOIRUVDPOLQJ�L�%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ

7LG�RJ�VWHG��0DQGDJ������������NO����������6DJHQH�,)�NOXEEKXV�L�DQGUH�HWDVMH�
6WDYDQJHUJDWD����

6DNVOLVWH
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��
��������9DOJ�DY�P¡WHOHGHU��
��
��������9DOJ�DY�VHNUHW U��
��
��������9DOJ�DY�HLHU�WLO�n�XQGHUWHJQH�SURWRNROOHQ�VDPPHQ�PHG�P¡WHOHGHUHQ��
��
��������2SSO\VQLQJ�RP�DQWDOO�P¡WHQGH�PHG�VWHPPHUHWW�RJ�DQWDOO�IXOOPDNWHU��
��
��������*RGNMHQQLQJ�DY�LQQNDOOLQJ��
��
��������*RGNMHQQLQJ�DY�VDNVOLVWH��
��
��*RGNMHQQLQJ�DY�nUVUHJQVNDS�������
��
��cUVEHUHWQLQJ���������
��
��*RGWJM¡UHOVH�WLO�VW\UHW��
��
��$QGUH�VDNHU��
��
��������(QGULQJ�DY�UHWQLQJVOLQMHU�IRU�ORIWVXWE\JJLQJ��
��
��������.ROOHNWLY�DYWDOH�RP�LQWHUQHWW��
��
��������(JHW�HOHNWULVN�DQOHJJ�Sn�YHJJ�YHG�EDONRQJ�WHUUDVVH�VYDOJDQJ��
��
��9DOJ��
��
��������9DOJ�DY�PHGOHPPHU�WLO�VW\UHW��
��
��������9DOJ�DY�YDUDPHGOHPPHU�WLO�VW\UHW��
��
��������9DOJ�DY�YDOJNRPLWH��
��

9HGODJW�UHJLVWUHULQJVEODQNHWW�I\OOHV�XW�RJ�OHYHUHV�YHG�LQQJDQJHQ��(Q�DQGHOVHLHU�NDQ�P¡WH
YHG�IXOOPHNWLJ��PHQ�LQJHQ�NDQ�Y UH�IXOOPHNWLJ�IRU�PHU�HQQ�pQ�DQGHOVHLHU��'HWWH�L
KHQKROG�WLO�%RUHWWVODJVORYHQ�������I¡UVWH�OHGG��
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6W\UHWV�LQQVWLOOLQJ�WLO�GH�VDNHU�VRP�VNDO�EHKDQGOHV�Sn�
RUGLQ U�JHQHUDOIRUVDPOLQJ�PDQGDJ������������

.RQVWLWXHULQJ��
,QQVWLOOLQJ�WLO�GH�UHVSHNWLYH�SRVWHU�EOLU�ODJW�IUDP�Sn�JHQHUDOIRUVDPOLQJHQ�

*RGNMHQQLQJ�DY�nUVUHJQVNDS�������
cUVUHJQVNDSHW�RJ�UHYLVMRQVEHUHWQLQJHQ�IRU������I¡OJHU�YHGODJW��cUVUHJQVNDSHW�IRU������
VRP�YLVHU�HW�RYHUVNXGG�Sn�NU��������������DQEHIDOHV�JRGNMHQW�

cUVEHUHWQLQJ��������
'HW�HU�LNNH�OHQJHU�HW�ORYNUDY�n�VNULYH�nUVEHUHWQLQJ��'HWWH�VRP�I¡OJH�DY�HQ�HQGULQJ�L
UHJQVNDSVORYHQ�IUD�������cUVEHUHWQLQJ�IUD�VW\UHW�HU�IULYLOOLJ�RJ�I¡OJHU�YHGODJW�
cUVEHUHWQLQJHQ�WDV�WLO�HWWHUUHWQLQJ�

*RGWJM¡UHOVH�WLO�VW\UHW��
)RUVODJ�YHGU¡UHQGH�JRGWJM¡UHOVH�IRU�VLVWH�VW\UHSHULRGH�IUHPOHJJHV�Sn
JHQHUDOIRUVDPOLQJHQ�

$QGUH�VDNHU��

(QGULQJ�DY�UHWQLQJVOLQMHU�IRU�ORIWVXWE\JJLQJ���
)RUVODJVVWLOOHU����
6W\UHW

%DNJUXQQ���
8QGHU�ORIWVXWE\JJLQJHQ�L�0DULGDOVYHLHQ�����HU�GHW�JMRUW�HUIDULQJHU�VRP�I¡UHU�WLO�DW
VW\UHW�Qn�NRPPHU�PHG�HW�IRUVODJ�RP�n�HQGUH�UHWQLQJVOLQMHQH�IRU�ORIWVXWE\JJLQJ�L�YnUW
ERUHWWVODJ��6W\UHW�KDU�Y UW�L�GLDORJ�PHG�XWE\JJHU�RP�GHWWH�IRUVODJHW��'HUHWWHU�EOH�GHW
VHQGW�WLO�86%/�IRU�MXULGLVN�JMHQQRPJDQJ�

'HW�HU�XWDUEHLGHW�RSSGDWHUWH�UHWQLQJVOLQMHU�VRP�HU�YHGODJW�GHQQH�LQQNDOOLQJHQ�
VDPPHQ�PHG�HW�GRNXPHQW�VRP�YLVHU�HQGULQJHQH�L�GHWDOM�

'H�YLNWLJVWH�HQGULQJHU�HU�VRP�I¡OJHU�

'HW�HU�ODJW�WLO�HW�DYVQLWW�VRP�VLHU�QRH�RP�KYRUGDQ�Q\WW�DUHDO�VNDO�PnOHV���
'HW�EOLU�HQ�HQGULQJ�VRP�JM¡U�GHW�W\GHOLJ�DW�EHWDOLQJ�IRU�NM¡SW�DUHDO�XWVHWWHV�WLO
HWWHU�DW�XWE\JJLQJ�HU�IHUGLJ�RJ�GHW�HU�NMHQW�KYD�GHWWH�DUHDOHW�EOLU�

��

'HW�VSHVLILVHUHV�Sn�KYLONHW�WLGVSXQNW�SULVHQ�IRU�DUHDOHW�VNDO�IDVWVHWWHV��
'HW�VSHVLILVHUHV�KYRUGDQ�WLOOHJJHW�Sn�IRUGHOLQJVQ¡NNHOHQ�IRU�XWYLGHW�OHLOLJKHW
VNDO�EHUHJQHV�

��

'HW�VSHVLILVHUHV�KYRUGDQ�GHW�VNDO�EHUHJQHV�UHQWHU�Sn�XWHVWnHQGH�EHO¡S��
'HW�HU�ODJW�WLO�HW�DYVQLWW�VRP�VLHU�DW�VW\UHW�E¡U�KD�IXOOPDNW�WLO�n�HQGUH�Sn
WLGVIULVWHU�QnU�GHW�IRUHOLJJHU�V UOLJH�JUXQQHU�IRU�XWVHWWHOVHU�DY�SURVMHNW�

��

'HW�HU�ODJW�WLO�LQIRUPDVMRQ�RP�DW�HYHQWXHOOH�WDNWHUUDVVHU�JLU�RSSKDY�WLO
YHGOLNKROGVWLOOHJJ��VOLN�VRP�IRU�EDONRQJHQH�VRP�EOH�E\JJHW�XW�UXQGW������

��

'DJHQV�UHWQLQJVOLQMHU�OLJJHU�XQGHU��9HGWHNWHU�RJ�UHJOHU��Sn�KMHPPHVLGHQ�WLO
ERUHWWVODJHW��Sn�EDGHEDNNHQ�QR

6W\UHWV�LQQVWLOOLQJ���*HQHUDOIRUVDPOLQJHQ�YHGWDU�VW\UHWV�YHGODJWH�IRUVODJ�WLO
RSSGDWHUWH�UHWQLQJVOLQMHU�IRU�ORIWVXWE\JJLQJ�
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5HWQLQJVOLQMHU�IRU�ORIWVXWE\JJLQJ�RSSGDWHUHV�L�KHQKROG�WLO�
YHGOHJJ�

)RUVODJ�WLO�YHGWDN�

.ROOHNWLY�DYWDOH�RP�LQWHUQHWW���

6W\UHW�LQQKHQWHU�RJ�IUHPOHJJHU�WLOEXG�Sn�NROOHNWLYH�DYWDOHU�IRU�
LQWHUQHWW�PHG�HYHQWXHOO�RSVMRQ�IRU�79�NDQDOHU�Sn�I¡UVWH�
RUGLQ UH�HOOHU�HNVWUDRUGLQ UH�JHQHUDOIRUVDPOLQJ��6W\UHW�
EHV¡UJHU�DW�VDNHQ�WDV�RSS�VOLN�DW�GHW�HU�PXOLJ�n�VL�RSS�GDJHQV�
79�DYWDOH�XWHQ�HNVWUD�RPNRVWQLQJHU�

)RUVODJ�WLO�YHGWDN�

)RUVODJVVWLOOHUH���
-LP�7KRUVHQ�RJ�'RULDQD�0LVFHR��0DULGDOVYHLHQ�����+������
7RP�%UnWKHQ�RJ�&KULVWLQD�/XNHUVWXHQ��0DULGDOVYHLHQ�����+����

%DNJUXQQ����
)OHUH�EHERHUH�EHQ\WWHU�GLJLWDOH�WMHQHVWHU�VOLN�VRP�1HWIOL[��9LD3OD\��79��6XPR�P�P�
JMHQQRP�GHUHV�60$57�79�HOOHU�VPDUWH�WLONREOLQJVERNVHU�VOLN�VRP�I�HNV��$SSOH�79��9L
RSSOHYHU�DW�GHW�YDQOLJH�79�WLOEXGHW�JMHQQRP�*(7�GHNRGHU�EOLU�EUXNW�PLQGUH�HQQ�I¡U��RJ
DW�LQWHUQHWWKDVWLJKHW�RJ�DQGUH�GLJLWDOH�WMHQHVWHOHYHUDQG¡UHU�KDU�EOLWW�YLNWLJHUH�IRU�IOHUH
EHERHUH�

9L�¡QVNHU�DW�GDJHQV�NROOHNWLYH�DYWDOH�PHG�79�VLHV�RSS�RJ�DW�ERUHWWVODJHW�KHOOHU�V¡NHU
n�LQQJn�HQ�NROOHNWLY�DYWDOH�RP�LQWHUQHWW��I�HNV��ILEHU��/HYHUDQG¡UHU�NDQ�RJVn�OHYHUH�HQ
RSVMRQ�Sn�79�NDQDOHU�VOLN�DW�DQGHOVHLHUH�VHOY�NDQ�WD�VWLOOLQJ�WLO�RP�GH�YLO�EHWDOH�IRU�HQ
79�SDNNH��9L�HU�NMHQW�PHG�DW�IOHUH�LQWHUQHWWOHYHUDQG¡UHU�OHYHUHU�WLOEXG�Sn�NROOHNWLY
LQWHUQHWWDYWDOH�PHG�ILEHU�RJ�PHQHU�DW�GHWWH�NDQ�Y UH�HW�JRGW�XWJDQJVSXQNW��9nU
IRUVWnHOVH�PHG�LQQJnWW�DYWDOH�PHG�*(7�HU�DW�ERUHWWVODJHW�Qn�NDQ�VL�RSS�DYWDOHQ�RJ
LQQJn�NROOHNWLY�DYWDOH�RP�LQWHUQHWW�RJVn�PHG�DQGUH�OHYHUDQG¡UHU��'HUVRP�GHW
IRUHOLJJHU�EHJUHQVQLQJHU�PHG�KHQV\Q�Sn�RSSVLJHOVH�DY�GDJHQV�79�DYWDOH��I�HNV��LQQHQ
HQ�NRQWUDNWIHVWHW�GDWR��E¡U�VW\UHW�V¡UJH�IRU�DW�VDNHQ�IUHPOHJJHV�JHQHUDOIRUVDPOLQJHQ
VOLN�DW�GHW�YLO�Y UH�PXOLJ�n�VL�RSS�QnY UHQGH�DYWDOH�XWHQ�RPNRVWQLQJHU�

6W\UHWV�XWWDOHOVH���
6HWW�L�O\V�DY�GHQ�EHW\GHOLJH�DUEHLGVPHQJGHQ�VW\UHW�KDU�PHG�VWLJHU¡UVSURVMHNW�
EDONRQJSURVMHNW��RSSI¡OJLQJ�DY�YHGOLNHKROGVDUEHLGHU�RJ�GLYHUVH�OHNNDVMHU��DQEHIDOHU
VW\UHW�DW�PDQ�EHJUHQVHU�DQWDOOHW�SURVMHNWHU�RJ�DW�GHWWH�SURVMHNWHW�LNNH�SULRULWHUHV�Qn�

6W\UHWV�LQQWVWLOOLQJ��*HQHUDOIRUVDPOLQJHQ�DYYLVHU�IRUVODJHW��6W\UHW�WDU�PHG�VHJ
¡QVNHW�RP�HQ�VOLN�HQGULQJ�L�VLWW�YLGHUH�DUEHLGH�

(JHW�HOHNWULVN�DQOHJJ�Sn�YHJJ�YHG�EDONRQJ�WHUUDVVH�VYDOJDQJ���
)RUVODJVVWLOOHUH���
-DQQH�)XUXO\�RJ�*HLU�6¡UHQVHQ��0DULGDOVYHLHQ�����+����

%DNJUXQQ���
9L�HU�KHOGLJH�RJ�KDU�EDONRQJ�PDUNWHUUDVVH��RJ�YL�¡QVNHU�n�EUXNH�GHQ�OLWW�PHU�HQQ�GHQ
QRUVNH�VRPPHUHQ�YDQOLJYLV�JLU�DQOHGQLQJ�WLO��'HUIRU�¡QVNHU�YL�RVV�PXOLJKHW�WLO�n
PRQWHUH�HOHNWULVNH�WHUUDVVHYDUPHUH�Sn�YHJJHQ�RYHU�EDONRQJHQ��VOLN�DW�GHW�EOLU�PXOLJ�n
VLWWH�XWH�RJVn�Sn�OLWW�NM¡OLJHUH�NYHOGHU��9L�WURU�RJVn�DW�GHW�HU�IOHUH�HQQ�RVV�VRP�YLOOH
VHWWH�SULV�Sn�n�In�GHQQH�PXOLJKHWHQ�

7HUUDVVHYDUPHUH�NDQ�DQVNDIIHV�L�IRUVNMHOOLJH�IRUPHU��PHQ�YL�DQVHU�DW�n�EHQ\WWH�VHJ�DY
IDVWPRQWHUWH�HOHNWULVNH�YDUPHUH�HU�WU\JJHUH�HQQ�YDUPHUH�Sn�JXOYVWDWLY��VRP�JLU
PXOLJKHW�IRU�YHOW�HOOHU�DW�PDQ�NRPPHU�ERUWL�RJ�EUHQQHU�VHJ�

8WHQG¡UV�VWLNNRQWDNW�HU�QRH�VRP�RJVn�JLU�PXOLJKHW�IRU�n�EUXNH�HOHNWULVN�JULOO��'H�IOHVWH
OHLOLJKHWHQH�KDU�XMRUGHW�VWLNN�NRQWDNW�YHG�EDONRQJG¡UHQ��RJ�GHW�HU�LNNH�V UOLJ�OXUW�n
EHQ\WWH�GHWWH�IRU�XWHQG¡UV�DSSDUDWHU��9L�WURU�DW�WHUUDVVHYDUPHUH�PRQWHUW�Vn�K¡\W�VRP
PXOLJ�Sn�YHJJHQ�RYHU�EDONRQJHQ�QHSSH�YLO�Y UH�V UOLJ�WLO�VNDGH�IRU�XWVHHQGHW�Sn
E\JQLQJHQH��6W\UHW�NDQ�ODJH�VHJ�LQWHUQH�JRGNMHQQLQJVUHJOHU�VRP�LYDUHWDU�IDVDGHQHV
XWVHHQGH��'LVVH�NDQ�JLV�WLO�EHERHUH�VRP�¡QVNHU�n�V¡NH�RP�RSSI¡ULQJ�DY�HOHNWULVN
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%RUHWWVODJHWV�KXVRUGHQVUHJOHU�SXQNW����',9(56(�XWYLGHV�PHG�
Q\WW�SXQNW�

G��(OHNWULVN�XWVW\U�YHG�EDONRQJHU�RJ�PDUNWHUUDVVHU
'HW�NDQ��HWWHU�JRGNMHQQLQJ�IUD�VW\UHW��PRQWHUHV�MRUGHGH�
VWLNNRQWDNWHU�Sn�\WWHUYHJJ�RYHU�HJHQ�EDONRQJ�IRU�EUXN�WLO�
WHUUDVVHYDUPHUH��HOHNWULVN�JULOO��RJ�OLJQHQGH��'HW�NDQ�RJVn�
PRQWHUHV�HOHNWULVNH�WHUUDVVHYDUPHUH�Sn�YHJJ��)¡U�LQVWDOODVMRQ�
Pn�PDQ�V¡NH�VW\UHW�RJ�In�JRGNMHQQLQJ�DY�O¡VQLQJ��,QVWDOODVMRQ�
Pn�IRUHWDV�DY�DXWRULVHUW�HOHNWULNHU��6DPVYDUVHUNO ULQJ��
ULVLNRYXUGHULQJ�RJ�VOXWWNRQWUROO�Pn�OHYHUHV�WLO�VW\UHW�QnU�MREEHQ�
HU�IHUGLJ�

)RUVODJ�WLO�YHGWDN�

DQOHJJ�XWHQG¡UV��

9HGWHNWHQHV����������RJ������UHJXOHUHU�DOOHUHGH�YHGOLNHKROGVSOLNW�IRU�DQOHJJ�VDWW�RSS
DY�EHERHUH�Sn�RPUnGHU�GHU�ERUHWWVODJHW�QRUPDOW�KDU�YHGOLNHKROGVSOLNW��Vn�YL�DQVHU�GHW
LNNH�VRP�Q¡GYHQGLJ�n�HQGUH�YHGWHNWHQH�\WWHUOLJHUH�

6W\UHWV�XWWDOHOVH���
6HWW�L�O\V�DY�DW�ERUHWWVODJHW�L�GDJ�KDU�LQWHUQH�JRGNMHQQLQJVUHJOHU�VRP�LYDUHWDU
IDVDGHQHV�XWVHHQGH��I�HNV��NUDY�RP�IDUJH�Sn�VWLNNRQWDNWHU��HWF���VDPW
RUGHQVUHJOHPHQW�VRP�LYDUHWDU�EUXN��VHU�LNNH�VW\UHW�QRHQ�YHVHQWOLJH�XOHPSHU�PHG�n�OD
EHERHUH�V¡NH�RP�RSSI¡ULQJ�DY�HOHNWULVN�DQOHJJ�XWHQG¡UV�

6W\UHWV�LQQVWLOOLQJ��*HQHUDOIRUVDPOLQJHQ�YHGWDU�I¡OJHQGH�WLOOHJJ�WLO�SXQNW���L
RUGHQVUHJOHQH�

G��$QGHOVHLHUH�NDQ��HWWHU�JRGNMHQQLQJ�IUD�VW\UHW��PRQWHUH�MRUGHGH�VWLNNRQWDNWHU�Sn
\WWHUYHJJ�RYHU�EDONRQJ�WHUUDVVH�VYDOJDQJ��'LVVH�VNDO�LNNH�YHVHQWOLJ�HQGUH�IDVDGHQV
XWVHHQGH�HOOHU�Sn�QRHQ�PnWH�Y UH�VNMHPPHQGH�IRUVW\UUHQGH��)¡U�HYHQWXHOOH
LQVWDOODVMRQHU��Pn�EHERHU�V¡NH�VW\UHW�RJ�In�JRGNMHQQLQJ�DY�O¡VQLQJ��(YHQWXHOOH
LQVWDOODVMRQHU�Pn�IRUHWDV�DY�DXWRULVHUW�HOHNWULNHU��6DPVYDUVHUNO ULQJ��ULVLNRYXUGHULQJ
RJ�VOXWWNRQWUROO�VNDO�OHYHUHV�VW\UHW�YHG�IHUGLJVWLOOHOVH��*RGNMHQQLQJ�DY�VWLNNRQWDNWHU�Sn
\WWHUYHJJ��VDPW�JRGNMHQQLQJ�DY�HYW��LQVWDOODVMRQHU��Pn�Y UH�Sn�SODVV�I¡U�GH�NDQ�WDV�L
EUXN�

9DOJ��
9DOJNRPLWHHQV�LQQVWLOOLQJ�EOLU�ODJW�IUDP�IRU�JHQHUDOIRUVDPOLQJHQ�

9DOJ�DY�PHGOHPPHU�WLO�VW\UHW���

9DOJ�DY�YDUDPHGOHPPHU�WLO�VW\UHW���

9DOJ�DY�YDOJNRPLWH���
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cUVEHUHWQLQJ��������%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ

(WWHU�HQGULQJ�L�UHJQVNDSVORYHQ����MDQXDU������HU�GHW�LNNH�OHQJHU�ORYSnODJW�n�VNULYH
nUVEHUHWQLQJ��6W\UHW�¡QVNHU�OLNHYHO�n�RULHQWHUH�RP�nUHW�VRP�KDU�JnWW��RJ�KDU�GHUIRU�ODJHW
HQ�IRUHQNOHW�nUVEHUHWQLQJ�

6W\UHVDPPHQVHWQLQJ
6W\UHW�KDU�HWWHU�JHQHUDOIRUVDPOLQJ������EHVWnWW�DY�I¡OJHQGH�UHSUHVHQWDQWHU�

6W\UHOHGHU��6YHLQ�.nUH�6¡YGH��
6W\UHPHGOHP��(OLQ�6YDUVWDG��
6W\UHPHGOHP��5RJHU�%MXJQ��
6W\UHPHGOHP��*HLU�6¡UHQVHQ��
6W\UHPHGOHP��,GD�0LNDOVHQ��
9DUDPHGOHP��+nNRQ�$UYLG�/\JUH��
9DUDPHGOHP��%M¡UJ�+DOYRUVHQ

6W\UHW�L�%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ�EHVWnU�DY���NYLQQHU�RJ���PHQQ

9LUNVRPKHWHQV�DUW
%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ�HU�RUJDQLVHUW�HWWHU�GH�EHVWHPPHOVHU�VRP�I¡OJHU�DY�ORYHQ��RJ�KDU
WLO�IRUPnO�n�GULYH�HLHQGRPPHQ�L�VDPUnG�PHG��RJ�WLO�GHW�EHVWH�IRU��HLHUQH��%DGHEDNNHQ
%RUHWWVODJ�OLJJHU�L�2VOR�NRPPXQH��RJ�KDU�RUJDQLVDVMRQVQXPPHU�����������%DGHEDNNHQ
%RUHWWVODJ�EHVWnU�DY����EROLJHU�RJ�LQJHQ�Q ULQJVORNDOHU�

)RUUHWQLQJVI¡UVHO�RJ�UHYLVMRQ
)RUUHWQLQJVI¡UHU�HU�%ROLJE\JJHODJHW�8VEO��5HYLVRU�HU�.30*�

)RUVLNULQJ
%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ�HU�IXOOYHUGLIRUVLNUHW�L�*MHQVLGLJH�)RUVLNULQJ�$6$��DYWDOHQU
����������9HG�VNDGHVDNHU�VNDO�KHQYHQGHOVH�JM¡UHV�WLO�VW\UHW��3ULYDW�LQQER�HLHQGHOHU�Pn
IRUVLNUHV�YHG�HJHQ�SROLVH�

+06�,QWHUQNRQWUROO
6W\UHW�HU�SnODJW�n�DUEHLGH�V\VWHPDWLVN�PHG�KHOVH��PLOM¡�RJ�VLNNHUKHW�L�KHQKROG�WLO
LQWHUQNRQWUROOIRUVNULIWHQ����

%DGHEDNNHQ�%RUHWWVODJ�EUXNHU�V\VWHPHW�%HYDU�+06�VRP�WLOIUHGVVWLOOHU�P\QGLJKHWHQHV
NUDY�LQQHQ�KHOVH��PLOM¡�RJ�VLNNHUKHW�

�
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6W\UHWV�DUEHLG
'HW�VLWWHQGH�VW\UHW�KDU�L�GHQQH�SHULRGHQ�KDWW����VW\UHP¡WHU�RJ�HWW�HNVWUDRUGLQ UW
VW\UHP¡WH��6W\UHW�KDU�DUEHLGHW�PHG����VW\UHVDNHU��VDPW�IXOJW�RSS�IOHUH�IDVWH�RSSJDYHU�
VRP�IRU�HNVHPSHO�¡NRQRPL��+06�RJ�IRUVLNULQJVVDNHU��'HW�KDU�L�SHULRGHQ�Y UW�DYKROGW
RUGLQ U�JHQHUDOIRUVDPOLQJ�����PDL�������,�WLOOHJJ�EOH�GHW�DYKROGW�HNVWUDRUGLQ U
JHQHUDOIRUVDPOLQJ�����PDUV�������

'HW�KDU�EOLWW�DUUDQJHUW�WR�GXJQDGHU��YnU�RJ�K¡VW��'HW�YDU�JRGW�RSSP¡WH�EHJJH�JDQJHQH�RJ
ERUHWWVODJHW�WDU�VHJ�EUD�XW�IUD�XWVLGHQ��*U¡QWNRPLWHHQ�KDU�ELGUDWW�PHG�SODQOHJJLQJ�RJ
RUJDQLVHULQJ��8QGHU�K¡VWGXJQDGHQ�EOH�GHW�JMRUW�HQ�VW¡UUH�U\GGHMREE�IRU�n�IMHUQH�KHQVDWWH
JMHQVWDQGHU�L�NMHOOHUH�RJ�PDOLQJUHVWHU�L�WHNQLVNH�URP��

,�VDPDUEHLG�PHG�JU¡QWNRPLWHHQ�KDU�GHW�EOLWW�SODQWHW�Q\H�KHNNHU�L�ERUHWWVODJHW��RJ�GHW�HU
PRQWHUW�Q\H�VWDNLWWJMHUGHU�L�VLELUVN�OHUN��7DNUHQQHU�KDU�EOLWW�UHQVHW��'HQ�VWRUH
EHWRQJEORPVWHUSRWWHQ�PHOORP�JDQJYHLHQ�RJ�QHGNM¡ULQJHQ�WLO�JDUDVMHQ�HU�IMHUQHW��RJ�GHW�HU
VDWW�RSS�HQ�HNVWUD�E¡\OH�IRU�n�KLQGUH�ELOHU�IUD�n�NM¡UH�IRUEL�QnU�ERPPHQ�HU�OXNNHW�

996�SURVMHNWHW�PHG�IRUPnO�n�VNLIWH�XW�VWLJHU¡U�IRU�YDQQ�JnU�VLQ�JDQJ��6W\UHW�KDU�IXOJW�RSS
2%26�3URVMHNW�XQGHU�DUEHLGHW�PHG�n�ODJH�DQEXGVGRNXPHQWHU��2%26�3URVMHNW�YDU�WLOVWHGH
Sn�HNVWUDRUGLQ U�JHQHUDOIRUVDPOLQJ�RJ�VYDUWH�Sn�VS¡UVPnO�IUD�DQGHOVHLHUQH��'HW�EOH
DYKROGW�EHIDULQJ�PHG�LQWHUHVVHUWH�ILUPDHU�L�QRYHPEHU�������RJ�GHOWDNHUQH�ILNN�IULVW�WLO���
IHEUXDU������PHG�n�OHYHUH�WLOEXG��3URVHVVHQ�KDU�JnWW�HQ�GHO�VDNWHUH�HQQ�GHW�YL�IRUYHQWHW�
PHQ�YL�KDU�KnS�RP�DW�DOW�HU�IHUGLJ�L�O¡SHW�DY������

,������ILNN�VW\UHW�L�RSSGUDJ�n�XWUHGH�PXOLJKHW�IRU�n�ODGH�HOELOHU�L�JDUDVMHQ��6W\UHW�NRP
PHG�HW�IRUVODJ�WLO�O¡VQLQJ�Sn�HNVWUDRUGLQ U�JHQHUDOIRUVDPOLQJ�L�PDUV��/HYHUDQG¡U�EOH�YDOJW
I¡U�VRPPHUHQ��YDOJHW�IDOW�Sn�6PDUWO\��$QOHJJHW�EOH�IHUGLJVWLOW�Sn�K¡VWHQ�����DY���
DQGHOVHLHUH�PHG�JDUDVMHSODVV�YDOJWH�n�NM¡SH�ERNV�GD�DQOHJJHW�EOH�PRQWHUW�

6W\UHW�KDU�GHOWDWW�Sn�EHIDULQJ�PHG�E\XWYLNOLQJVNRPLWHHQ�L�DQOHGQLQJ�SODQVDNHQ�IRU
%HUJHQVJDWD��������VDPPHQ�PHG�IULYLOOLJH�L�EHERHUNRPLWHHQ�YnU��3ODQHQ�EOH�YHGWDWW�L
E\VW\UHW�L�K¡VW��RJ�E\JJLQJ�YLO�VWDUWH�L�������6W\UHW�YLO�I¡OJH�RSS�YLGHUH�PHG�XWE\JJHU�

6W\UHW�KDU�VDPDUEHLGHW�PHG�EHERHUH�L�����RP�PRQWHULQJ�DY
EDONRQJHU���*HQHUDOIRUVDPOLQJHQ�JDY�VW\UHW�IXOOPDNW�WLO�n�LQQJn�NRQWUDNW�PHG�YDOJW
OHYHUDQG¡U��'HVVYHUUH�KDU�GHWWH�VWRSSHW�OLWW�RSS�L�K¡VW�SJD��OLWH�UHVSRQV�IUD�GHWWH�ILUPDHW�
9L�KDU�KnS�RP�DW�SURVMHNWHW�VNDO�EOL�JMHQQRPI¡UW�L������

6W\UHW�KDU�V¡UJHW�IRU�IRUEHGULQJ�DY�GUHQHULQJHQ�Sn�EDONRQJHU�Sn�ODYEORNNHQH��VOLN�DW�GHW
LNNH�UHQQHU�YDQQ�ODQJV�IDVDGHQ�QnU�GHW�UHJQHU��'HW�HU�IRUWVDWW�QRHQ�XWIRUGULQJHU�IRU
IDVDGHQ�QRUG�Sn������PHQ�YL�KnSHU�GHWWH�VNDO�NXQQH�XWEHGUHV�YnUHQ������

'H�VLVWH�nUHQH�KDU�GHW�Y UW�SUREOHPHU�PHG�DW�KHLVHQ�L�����KDU�VWRSSHW�XWHQ�QRHQ
nSHQEDU�nUVDN��6W\UHW�KDU�IXOJW�RSS�6FKLQGOHU�6WDKO�WHWW��RJ�IHLOHQ�KDU�HQGHOLJ�EOLWW�IXQQHW�

6W\UHW�KDU�EUXNW�P\H�HQHUJL�Sn�n�I¡OJH�RSS�HQWUHSUHQ¡U�VRP�VNDO�VLNUH�DGNRPVW�WLO
YHQWLODVMRQVURP�Sn�WDNHW�DY������PHQ�GHQQH�OHYHUDQG¡UHQ�KDU�LNNH�NODUW�n�IHUGLJVWLOOH�GHW
GH�EHJ\QWH�Sn��6W\UHW�HU�Qn�L�IHUG�PHG�n�VNDIIH�DQGUH�WLO�n�JM¡UH�MREEHQ�IHUGLJ�

9HG�MXOHWLGHU�EHJ\QWH�GHW�n�VLJH�YDQQ�RSS�DY�JXOYHW�L�IHOOHVURPPHW�Sn�JUXQQ�DY�GHW�VRP
YLVWH�VHJ�n�Y UH�HQ�OHNNDVMH�L�GHW�NRPPXQDOH�OHGQLQJVQHWWHW�OHQJHU�RSSH�L�YHLHQ��6W\UHW
ILNN�UHJLVWUHUW�VNDGHVDN�KRV�IRUVLNULQJVVHOVNDSHW�RJ�KDU�ELGUDWW�PHG�NRRUGLQHULQJ�RJ
LQIRUPHULQJ�DY�GLYHUVH�DNW¡UHU�L�GHQ�DQOHGQLQJ�

6W\UHW�KDU�Sn�YHJQH�DY�XWE\JJHU�DY�ORIW�L�����LQQJnWW�NRQWUDNW�PHG�%ROLJEUDQQ�$6�RP
PRQWHULQJ�DY�EUDQQDODUPDQOHJJ�L�GHWWH�E\JJHW��,�WLOOHJJ�EOH�GHW�LQVWDOOHUW�VHQVRUHU�L
JDUDVMHQ�GD�GHWWH�EOH�VWHUNW�DQEHIDOW�Sn�86%/V�VW\UHVHPLQDU��$QOHJJHW�YLO�PRQWHUHV�L
MDQXDU�������
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 Borettslaget Snittandel

/år

Snittandel 

/mnd

Repa�a�jon og vedlikehold            706 174 8 407 701

Kommunale avgifte� og �enova�jon            558 562 6 650 554

Ene�giko�tnade� (v.vann, ga�a�je, oppg.)            507 751 6 045 504

Eiendom/lokale� (vaktm., t�.va�k)            424 515 5 054 421

Fo��ik�inge�            272 303 3 242 270

TV/b�edbånd            283 192 3 371 281

Sty�ehono�a�            165 000 1 964 164

Tekni�k hono�a�            116 143 1 383 115

Fo��etning�fø�e�            128 622 1 531 128

Av�k�ivninge�              57 538 685 57

D�ift�mate�iell              55 378 659 55

And�e            141 775 1 688 141

Driftskostnader        � �16 95� �0 6�� � �90

Netto finan�ko�tnade�                4 502 54 4

Avd�ag på felle� lån        2 635 295 31 373 2 614

Finansiering og avdrag        2 6�9 �9� �1 �26 2 619

D�ift�ko�tnade� 3 416 953 40 678 3 390

Finan�ie�ing og avd�ag 2 639 797 31 426 2 619

Totalt        6 056 �50        �2 10�            6 009 

Reparasjon og 
vedlikehold

21 %

Kommunale avgifter 
og renovasjon

16 %

Energikostnader 
(v.vann, garasje, 

oppg.)
15 %

Eiendom/lokaler 
(vaktm., tr.vask)

12 %

Forsikringer
� %

TV/bredbånd
� %

Styrehonorar
5 %

Teknisk honorar
� %

Forretningsfører
� %

Avskrivninger
2 %

Driftsmateriell
2 %

Andre
� %

D R I F T S K O S T N A D E R

Driftskostnader
56 %

Finansiering og 
avdrag
�� %

F I N A N S  O G  D R I F T S K O S T N A D E R
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KPMG AS 
Sørkedalsveien 6  
Postboks 7000 Majorstuen  
0306 Oslo  

Telephone +47 04063 
Fax +47 22 60 96 01 
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
Til generalforsamlingen i Badebakken Borettslag  

Uavhengig revisors beretning 
Uttalelse om revisjonen av årsregnskapet 

Konklusjon 
Vi har revidert Badebakken Borettslags årsregnskap som viser et overskudd på kr 2 926 359. Årsregnskapet 
består av balanse per 31. desember 2018, 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 er det medfølgende årsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et 
rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2018, og av dets resultater 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 lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de 
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter 
i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av årsregnskapet. Vi 
er uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov og forskrift, og har oppfylt våre øvrige etiske plikter i 
samsvar med disse kravene. Etter vår oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig 
som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 
Ledelsen er ansvarlig for øvrig informasjon. Øvrig informasjon består av all informasjon i årsrapporten, med 
unntak av årsregnskapet og revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er 
presentert sammen med årsregnskapet. 

Vår uttalelse om revisjonen av årsregnskapet dekker ikke øvrig informasjon, og vi attesterer ikke den øvrige 
informasjonen. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon med det formål å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom øvrig informasjon og årsregnskapet, kunnskap 
vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig 
feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den øvrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon 
er vi pålagt å rapportere det. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Styrets ansvar for årsregnskapet 
Styret (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder 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 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 lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke 
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vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede 
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
forventes å påvirke økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

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

• identifiserer og anslår 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 den interne 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 hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved 
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og 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 om årsregnskapet. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet inntil datoen 
for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget 
ikke fortsetter driften. 

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

Vi kommuniserer med ledelsen blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har avdekket i 
løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne kontrollen. 

Uttalelse om øvrige lovmessige krav 

Konklusjon om registrering og dokumentasjon 
Basert på vår revisjon av årsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet 
nødvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000 Attestasjonsoppdrag som 
ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon, mener vi at ledelsen har 
oppfylt sin plikt til å sørge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av borettslagets 
regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokføringsskikk i Norge. 

 
Oslo, 21. mars 2019 
KPMG AS 

 
Øyvind Skorgevik 
Statsautorisert revisor  
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Årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2017
Regnskap

2018

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 3 078 9733 845 455

B. Endring i disponible midler
Årets resultat 3 690 8612 926 359
Tilbakeføring av avskrivning 89 07757 538
Kjøp / salg anleggsmidler 0-167 432
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -3 013 456-2 635 295

B. Årets endring disponible midler 766 482181 169
C. Disponible midler 3 845 4554 026 624

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 4 271 2374 466 240
Kortsiktig gjeld -425 782-439 616

C. Disponible midler 3 845 4554 026 624

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

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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Budsjett
2019

Budsjett
2018

Regnskap
2017

Regnskap
2018

Resultatregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 4 746 0007 017 0007 017 2536 306 9061
Sum leieinntekt 4 746 0007 017 0007 017 2536 306 906
Annen inntekt
Diverse inntekt 27 00028 00061 31540 9082
Sum annen inntekt 27 00028 00061 31540 908

Sum inntekt 4 773 0007 045 0007 078 5686 347 814

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 23 00023 00029 54723 2653
Styrehonorar 169 000165 000161 000165 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 58 00058 00089 07757 53813
Driftskostnad
Energikostnad 435 000350 000513 946507 7514
Kostnad eiendom/lokale 362 000362 000370 826424 5155
Kommunale avgifter/renovasjon 612 000560 000517 912558 5626
Lisenser, leie av maskiner ol. 27 00016 00015 90026 1757
Verktøy, inventar og driftsmateriell 27 00024 00015 76255 3788
Reparasjon og vedlikehold 580 0001 720 000711 584706 1749
Revisjonshonorar 6 0006 0007 5187 51810
Forretningsførerhonorar 132 000129 000125 604128 622
Andre honorar 5 0001 000143 109131 78011
Kontorkostnad 6 0005 0003 97818 936
TV/bredbånd 293 000283 000271 703283 192
Kontingent og gaver 25 00025 00024 95024 600
Forsikring 282 000261 000293 152272 303
Andre kostnader 10 0004 0007 07625 64312

Sum kostnad 3 052 0003 992 0003 302 6443 416 953

Driftsresultat 1 721 0003 053 0003 775 9252 930 861

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0023 94657 202
Rentekostnad 37 00059 000109 00961 705

Netto finansposter 37 00059 00085 0634 502

Årsresultat 1 684 0002 994 0003 690 8612 926 359

Overført til/fra annen egenkapital 003 690 8612 926 359
SUM OVERFØRINGER 003 690 8612 926 359

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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20172018

Balanse 2018 Badebakken Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 4 619 9944 619 99413
Bygninger 79 317 90079 317 90013
Påkostninger 2 752 0942 919 52613
Andre driftsmidler 681 793624 25613

Sum anleggsmidler 87 371 78187 481 676

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 30 27312 668
Kundefordringer 59819 000
Forskuddsbetalte kostnader 383 337403 289

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 3 857 0294 031 283

Sum omløpsmidler 4 271 2374 466 240

SUM EIENDELER 91 643 01891 947 916

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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20172018

Balanse 2018 Badebakken Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 8 2008 200
Sum innskutt egenkapital 8 2008 200

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 45 934 01748 860 376
Sum opptjent egenkapital 45 934 01748 860 376

Sum egenkapital 45 942 21748 868 57617

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 4 451 8901 816 59514
Borettsinnskudd 40 823 12940 823 129
Sum langsiktig gjeld 45 275 01942 639 724

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 25 99913 230
Leverandørgjeld 343 020357 251
Påløpne renter 3 695347
Annen kortsiktig gjeld 53 06868 78815
Sum kortsiktig gjeld 425 782439 616

Sum gjeld 45 700 80143 079 340

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 91 643 01891 947 916

Pantstillelser 45 275 01942 639 72416

Sted:_______________________               Dato:_______________

Svein Kåre Søvde
Styreleder

Roger Bjugn
Styremedlem

Ida Mikalsen
Styremedlem

Elin Svarstad
Styremedlem

Geir Sørensen
Styremedlem

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

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.

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20172018

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 3 960 8913 959 934
  3602 Innkrevde felleskostn. kapital 2 835 2262 125 986
  3609 Leie parkering 9 0008 250
  3617 Leietillegg balkonger vedlikehold 34 80035 400
  3622 Leietillegg balkonger kapital 177 336177 336

Sum 7 017 2536 306 906

Note 2 - Andre driftsinntekter
20172018

  3957 Nøkkelsalg 10 3190
  3990 Andre driftsinntekter 50 99640 908

Sum 61 31540 908

Konto 3990 gjelder nøkkelsalg, utleie lokaler og utleie søppelanlegg til Boligbygg.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20172018

  5360 Honorarer fra lønnssystemet 6 0000
  5400 Arbeidsgiveravgift 23 54723 265
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 161 000165 000

Sum 190 547188 265

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

Borettslaget er ikke pliktig å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 4 - Energikostnader
20172018

  6200 Strøm- og energikostnader 513 946507 751

Sum 513 946507 751

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20172018

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 98 40997 060
  6340 Heisalarm 5 41310 111
  6360 Annet renhold 56834 040
  6361 Fast renhold 131 545167 750
  6391 Snømåking/strøing 44 18382 472
  6392 Containerleie/tømming 35 58424 685
  6393 Klipping av gress/hekk og blomster 55 1258 397

Sum 370 826424 515

Note 6 - Kommunale avgifter
20172018

  6329 Kommunale avgifter 517 912558 562

Sum 517 912558 562

Note 7 - Lisenser, leie av maskiner ol.
20172018

  6420 Lisenskostnader 15 90026 175

Sum 15 90026 175

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20172018

  6500 Verktøy og redskaper 6295 645
  6540 Inventar 1 8032 067
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 6 2734 528
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 2 21139 896
  6552 Driftsmateriell 1 0420
  6581 Programvare 3 8043 242

Sum 15 76255 378
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
20172018

  6601 Vedlikehold bygg 51 08115 000
  6602 Vedlikehold VVS 89 20146 017
  6603 Vedlikehold elektro 23 02047 360
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 4 2503 750
  6607 Vedlikehold bad 11 5000
  6610 Andre vaktmestertjenester 014 919
  6611 Vedlikehold heiser 73 76272 989
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 149 616286 363
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 13 2033 471
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 37 68924 304
  6630 Egenandel forsikring 12 0002 058
  6643 Glassarbeid/Vindu 37 3528 046
  6644 Fasade/balkonger 1 3690
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 55 938137 002
  6646 Mur, betong og grunnarbeid 29 3190
  6648 Vedlikehold dører og porter 48 61531 221
  6691 Vedlikehold egeneide leiligheter/lokaler 73 67113 674

Sum 711 584706 174

Konto 6613 gjelder nytt gjerde og oppgradering uteområdet.Konto 6645 gjelder reparasjon av takterrasser. Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet
er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 10 - Revisjonshonorar
20172018

  6700 Revisjonshonorar 7 5187 518

Sum 7 5187 518

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 11 - Andre honorar
20172018

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 11 74915 637
  6730 Teknisk honorar 131 360116 143

Sum 143 109131 780

Konto 6730 gjelder i hovedsak utgifter for prosjekt vannledninger.
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 12 - Andre kostnader
20172018

  7718 Fellesarrangement 5 41515 543
  7719 Møter, div. styret 1632 100
  7740 Kurs for tillitsvalgte 03 996
  7770 Betalingskostnader 8701 067
  7771 Andre gebyrer 070
  7772 Omkostninger inkasso 02 100
  7773 Omkostninger innkreving 689768
  7790 Andre kostnader -400
  7792 Øredifferanse 170
  7795 Husleietap -390

Sum 7 07625 643

Note 13 - Varige driftsmidler
LekeplassSykkelstativBalkongerBoligeiendommerTomterGrøntanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 216 76475 0002 752 09479 317 9004 619 994369 066
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 216 76475 0002 752 09479 317 9004 619 994369 066

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 216 76475 000000221 846
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 002 752 09479 317 9004 619 994147 220

Årets avskrivninger : 0000018 596
Anskaffelsesår : 201220122005198819882006
Antatt levetid i år : 5520

Infrastruktur
ladeanlegg

Avfallsanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 0584 125
Årets tilgang : 167 4320
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 167 432584 125

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0107 089
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 167 432477 036

Årets avskrivninger : 038 942
Anskaffelsesår : 20182016
Antatt levetid i år : 15

Boligselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polise nr.: 86309792.

Borettslaget eier tomten.- Tomt: Areal 5.479 m2, gnr.222, bnr.142.
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 14 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Boligkreditt

AS
DNB Boligkreditt

AS
Den Norske

Stats Husbank
Den Norske

Stats Husbank
Den Norske

Stats Husbank
Den Norske

Stats Husbank
Lånenummer: 121190708891211794028211948400 411947823 811948107 511948109 1
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2011 2010 1989 1988 1988 1988
Rentesats: 2.5 %2.5 %1.49 %1.49 %1.49 %1.49 %
Beregnet innfridd: 30.06.202030.03.203501.04.201901.10.201801.10.201801.10.2018

Opprinnelig lånebeløp: 1 530 6532 000 0003 072 5017 544 4809 807 8259 913 089
Lånesaldo 01.01: 429 0021 537 053367 457586 039762 080770 259
Avdrag i perioden: 168 60373 423274 891586 039762 080770 259
Lånesaldo 31.12: 260 3991 463 63092 566000

Saldo 5 år frem i tid: 01 074 6000000

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11948400 4 2 1132 1131
1 8961 8961
1 3421 3421
6 6951 3395

14 6741 33411
6 6001 3205
3 8371 2793
3 8251 2753
5 0801 2704
3 7711 2573
1 2231 2231
1 2101 2101
1 1591 1591
2 2341 1172
3 3301 1103
5 2651 0535
5 2301 0465
2 9739913
1 9209602
4 6359275

9189181
8978971
8548541
8448441
8058051

7 0207809
2 2237413

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12117940282 33 41633 4161
29 98129 9811
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Langsiktig gjeld
21 21721 2171

105 82521 1655
231 96821 08811
104 39020 8785
60 65720 2193
60 49220 1643
80 30420 0764
59 63119 8773
19 33619 3361
19 13419 1341
18 32018 3201
35 30817 6542
52 62917 5433
83 26516 6535
82 67516 5355
47 01915 6733
30 35415 1772
73 30514 6615
14 51414 5141
14 17514 1751
13 50913 5091
13 34313 3431
12 73612 7361

110 94312 3279
35 17211 7243

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12119070889 240 83914 16717
19 5649 7822
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Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 15 - Annen kortsiktig gjeld
20172018

  2937 Påløpte energikostnader 39 43045 689
  2979 Andre forskudd 1 3540
  2985 Mellomregning BBL Finans 12 28423 099

Sum 53 06868 788

Note 16 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2018

Bokført langsiktig gjeld 1 816 595
Innskuddskapital 40 823 129

Boligselskapets pantesikrede gjeld 42 639 724
Bokført verdi av pantsatt eiendom 86 857 420

Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr. 41.346.000,-.Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755

23



Noter årsregnskap 2018 Badebakken Borettslag

Note 17 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 8 20008 200
Sum innskutt egenkapital 8 20008 200

Opptjent egenkapital
Årets resultat 48 860 3762 926 35945 934 017
Sum opptjent egenkapital 48 860 3762 926 35945 934 017

Sum egenkapital 48 868 5762 926 35945 942 217
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Retningslinjer for loftsutbygging i Badebakken borettslag 

 

Sist endret på generalforsamling 13. mai 2019 

Formål 
Borettslagets målsetning er å sørge for at Badebakken BRLborettslag er et trygt og 
godt sted å bo for beboere i ulike livsfaser. En utbyggingUtbygging av 
loftetloftsarealer vil sørge for salgsinntekter til borettslaget og utnyttelse av areal som 
i dag ikke er i bruk, og med de foreslåtte husleieinntekter resultere i bidrag til de 
leiligheter som er utbygget vil bidra med en større andel av borettslagets 
felleskostnader og vedlikeholdskostnader av bygningsmassen.  

 

Utbyggingstillatelse 
Utbyggingstillatelse gjelder kun andelshaverenandelseier som søker denne og kan 
ikke overdras ved salg eller annen overføring av leiligheten. Utvidelse av leilighet 
mot loft kan bare skje med samtykke fra styret i borettslaget og godkjenning av Oslo 
Kommune, Plan- og bygningsetaten. Utbygger er ansvarlig for at utbygging/ og 
ombygging er lovlig i alle henseender. 

 

Utbyggingsareal 
Utbygging mot loft tillates bare i forbindelse med utvidelse av eksisterende leilighet. 
Det gis kun tilsagn til utbygningutbygging av areal som ligger over egen eksisterende 
leilighet med mindre samtykke er innhentet fra horisontalt tilstøtende andelseier,e- 
eller andelseiere hvor det søkes utbygd. I de tilfeller hvor tillatelse fra tilstøtende 
andelseier,e- eller andelseiere foreligger kan andelseierutbygger også bygge ut 
loftarealetloftsarealet over tilstøtende andelseiers eller andelseieres leilighet.  

 

Tegninger/skisser 
Søker skal fremlegge tegninger/ eller skisser over loftet før og etter en 
ombygningombygging. Slike tegninger/ eller skisser behøver ikke være 
arkitekttegninger, men skal tydelig vise hvordan arealet er tenkt benyttet og 
eventuelle endringer som påvirker gårdens fasade. 

 

Styrets godkjennelse av byggesøknaden 
Utbygger skal søke styret for godkjennelse av utbygging med tilhørende skisser. Ved 
søknaden skal det ligge ved en skriftlig bekreftelse på at tilstøtende andelseiere i 
samme etasje er varslet om søknad. Styret står fritt til å godkjenne eller avslå 
søknader. 
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Søknadens gyldighet 
Utbygger skal innen seks måneder etter å ha mottatt godkjennelse fra styret, søke 
Plan- og bygningsetaten om godkjennelse av byggesøknaden. Utbygger skal forevise 
styret igangsettelsestilsagnigangsettelsestillatelse fra Plan- og bygningsetaten før 
arbeidet kan begynnesstarte. Dersom fristen ikke blir overholdt er styrets 
godkjennelse av utbyggingssøknaden ugyldig. 

 

Gjennomføring av utbyggingen 
Utbyggingen skal være gjennomført senest 2 år etter kontraktsinngåelse. Dersom 
arbeidene ikke er ferdigstilt innen fristen, kan borettslaget fullføre utbyggingen på 
utbyggers regning. Styret har rett til å nekte godkjenning av salg av leiligheten før 
ferdigattest er gitt.  

Når utbyggingen er fullført og ferdigattest foreligger, skal det foretas oppmåling 
av nytt areal. Nytt areal er grunnlaget for å beregne kjøpspris og ny 
fordelingsnøkkel, og et økonomisk oppgjør følger. Styret sørger for at dette skjer. 

Måling av nytt areal 
Da borettslaget ble bygget var det bruksareal ,BRA- som ble brukt som grunnlag for å 
bestemme fordelingsnøkkel for hver leilighet, og derfor vil bruksareal etter NS3940 
være grunnlaget for prissetting og endring av felleskostnader. Her kan det spesielt 
nevnes at måleverdig gulvareal på loft skal måles ved å gå ut mot vegg 60 cm fra der 
det er 1,90m mellom gulv og tak, se figur.  

 

Nytt areal omfatter også eventuelle vinterhager, siden det er praksis for at slikt areal 
er en del av grunnlaget for fordeling av felleskostnader i borettslaget. 

Kontrakt 
Styret skal foreta oppmåling av loftsarealet etter NS 3940. Dette arealet danner 
grunnlag for beregning av kjøpesum og nye felleskostnader. Det skrives 
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kjøpskontrakt mellom borettslaget og andelseieren. Utbygningutbygger, med et 
overslag på hva kjøpspris vil være i henhold til fremlagte skisser. Utbygging kan ikke 
påbegynnesstartes før kjøpskontrakt er undertegnet og kjøpesumfinansieringsbevis er 
innbetaltfremlagt. 

 

Kjøpesum og fellesutgifter 
Kjøpesummen settes til kroner 20002 000,- pr. kvm bruksareal etter NS 3940. Prisen 
justeres årlig i takt med konsumprisindeksen første gang fra januar 2013. Prisen 
fastsettes fra det tidspunkt utbyggerkontrakt er signert. 

Det skal beregnes renter i henhold til årsgjennomsnittet av døgnlånsrenten til Norges 
Bank for kjøpesummen fra tidspunkt for kjøp og til utbyggingen er ferdig og betaling 
skal finne sted. 

Fordelingsnøkkel 
De økte årlige driftskostnader en utbygging medfører ,, for eksempel forsikring, 
vedlikehold etc-og kommunale avgifter, dekkes ved at den nye leiligheten får en 
økning av de månedlige felleskostnader tilpasset med 30% av summen som fordeles 
ut fra borettslagets fordelingsnøkkelfordelingsnøkkelen. Det skal benyttes en 
fordelingsnøkkel som tilsvarer den fordeling som er internt i borettslaget knyttet til 
drifts- og vedlikeholdskostnader. Den nye andelsleiligheten får en forholdsmessig 
andel av borettslagets fellesgjeld. Beregnet fellesgjeld på nytt areal vil bli fratrukket 
kjøpesummen.  

Ved utbygging skal en gjennomsnittlig nøkkel per kvadratmeter av samtlige 
leiligheter i borettslaget, med areal slik spesifisert i prosjektmeldingen fra 1989, 
brukes i beregningen. Areal for vinterhager er inkludert. Tillegg for garasje og 
tidligere utbygginger skal ikke brukes i beregningen. I januar 2019 ble 
gjennomsnittlig fordelingsnøkkel beregnet til 642,08 per kvadratmeter bruksareal. 
Dette tallet vil ikke endre seg over tid med mindre samtlige fordelingsnøkler blir 
skalert opp eller ned av forretningsfører.  

Basert på tidligere generalforsamlingsvedtak skal tillegget bli redusert til 30% av det 
nytt bruksareal gir opphav til. 

Fordelingsnøkkelen bestemmer både andel av drifts- og vedlikeholdskostnader og 
finanskostnader, samt andel fellesgjeld. Den nye andelsleiligheten får en 
forholdsmessig andel av borettslagets fellesgjeld.  

 

Eksempel: En leilighet bygges ut fra 73 til 103 kvm bruksareal gjennom utbygging av 
loft. Leiligheten vil da få felleskostnader og andel av fellesgjeld som tilsvarer en 
leilighet på 82 kvm bruksareal. 
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Felleskostnadene og fellesgjelden skal være knyttet til leiligheten, og vil således ligge 
fast ved videresalg av utbyggers andel i borettslaget. Felleskostnadene vil begynne å 
løpe fra det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for leiligheten, eller 
fra det tidspunktet leiligheten tas i bruk dersom dette kommer før brukstillatelse. 
FelleskostnaderNye felleskostnader begynner uansett å løpe 12 mnd.måneder etter 
kontraktsinngåelse dog slik at tidspunktet forskyves til den 1. neste mndmåned. 

 

Dersom nye felleskostnader begynner å løpe før prosjektet er ferdigstilt, så er 
utbygger pliktig til å sette av penger for etterbetaling til det tidspunkt prosjektet er 
avsluttet og de månedlige felleskostnadene justeres. Det skal legges til renter i 
henhold til årsgjennomsnittet av døgnlånsrenten til Norges Bank. 

Kostnader knyttet til utbyggingen 
Utbygger vil stå som byggherre og sørger for gjennomføring av prosjektet i henhold 
til godkjente beskrivelser og utbygningsplanutbyggingsplan. 

 

Alle kostnader i tilknytning til utbygging skal betales av utbygger. I tillegg til 
utgiftene ved selve byggeprosjektet gjelder dette utgifter til forretningsfører, herunder 
kostnader til utarbeidelse av kontrakt, beregning av felleskostnader 
m.v.fordelingsnøkkel mv. Videre dekkes også utbyggingskostnader som gebyr og 
avgift til offentlig myndighet av utbygger alene. 

 

Utbygger skal fremlegge finansieringsbevis før byggearbeidene igangsettes. 

 

Byggeteknisk ansvar 
Utbygger har det hele og fulle ansvar for utbyggingens byggetekniske side. 

 

Utbygging skal skje i samsvar med de til enhver tid gjeldene krav/ og pålegg fra 
offentlig myndighet. Ved innredning av våtrom skal gjeldene våtromsnorm legges til 
grunn for utførelsen. 

 

Utbygger skal benytte nødvendig faglig hjelp til planlegging og utbygging. Alle 
arbeider knyttet til elelektrisk anlegg, VVS-anlegg og våtromsinstallasjonervåtrom 
skal utføres av fagpersoner. 
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Utbygger skal selv sørge for kontroll, godkjennelse og ferdigattest i forhold tilfra 
offentlige myndigheter. 

 
Ansvar for bygningsmessige krav etter offentlige bestemmelser utløst ved 
utbyggingen 
Utbygger bekoster brannsikringstiltak jfr.i samsvar med offentlige krav som utløses 
ved loftsutbygging og pålegg gitt i særskilte rapporter fra Oslo kommune, 
Brannetaten. Også øvrige bygningsmessige krav som loftsutbyggingen utløser skal 
utbygger bære kostnadene for å få utført. 

 

Borettslagets kontroll av utbyggingen 
Styret skal ha adgang til å undersøke de tekniske løsninger som er valgt før 
utbyggingen begynner. Dersom styret finner det nødvendig at løsningene gjennomgås 
av uavhengige fagfolk kan det benyttes slik bistand for utbyggers regning. 

 

Alle pålegg fra styret skal følges ved utbyggers gjennomføring av prosjektet, med 
mindre disse må anses som usaklige eller urimelige etter forholdene. 

 

Støy og arbeidstider 
Utbyggingen skal gjennomføres med så liten ulempe som mulig for beboere i 
borettslaget. 

 

På hverdager ,, fra mandag –til fredag-, skal det ikke arbeides utenom tidsrommet kl. 
07:00 – 17:00. Dersom mindre støyende arbeider ønskes utført etter kl. 17:00 eller på 
formiddagen på lørdager ,formiddag-,, skal det avtales særskilt med styret for hvert 
tilfelle. Det skal ikke utføres byggearbeider på søndager og helligdager. 
 
Gjennomføring av utbyggingen 
Utbyggingen skal være gjennomført senest 2 år etter kontraktsinngåelse. Dersom 
arbeidene ikke er ferdigstilt innen fristen, kan borettslaget fullføre utbyggingen på 
utbyggers regning. 

 

Ansvar/ og forsikring 
Utbygger har alene ansvar for skade på person og skade på egen, 
borettslagetborettslagets eller tredjemanns person eller eiendom som følge av 
utbyggingen. 
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Sporing av endringer i forslag til nye retningslinjer 
for utbygging av loft 

enkel strek under  lagt til 
enkel strek gjennom fjernet 
tykk strek under flyttet til 
dobbel strek gjennom flyttet fra 
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Skader og ulemper som følge av materialer og tekniske løsninger som utbygger 
benytter, er utbyggers ansvar. Utbygger må selv sørge for at all slik skade utbedres 
eller erstattes i forhold tilfor borettslaget. 

 

Utbygger skal selv sørge for tilfredsstillende forsikringsdekning for det ansvar han 
kan pådra seg etter bestemmelser i kontrakten med borettslaget. Hvis entreprenør 
benyttes, skal utbygger sørge for at entreprenøren har tilfredsstillende 
forsikringsdekning. 

 

Utbygger skal i samarbeid med borettslagets styre og forsikringsselskap sørge for 
særforsikring mot skader/ og brann i byggeperioden. 

 

Ansvaret for det utbygde arealet overføres borettslaget når utbygger kan vise til 
ferdigattest. Borettslaget vil ha rett til å få inspisert utbyggingen før ansvaret overtas 
av borettslaget. 

 

Fremtidig vedlikeholdsplikt 
Fordeling av kostnader knyttet til det ferdig utbygde loftet følger av vedtak på 
ekstraordinær generalforsamling den 20. august 2012. , med endringer vedtatt på 
ordinær generalforsamling 13. mai 2019. 

 

Ytre vedlikehold mv. dekkes således veti utgangspunktet ved at utbygger får en nyøkt 
andel av borettslagets fellesutgifter, ihht.felleskostnader, i henhold til 
fordelingsnøkkel beskrevet tidligere. Indre vedlikehold skal i samsvar med 
borettslagets vedtekter dekkes av utbygger selv. 

 

Dersom det etter styrets godkjennelse har blitt montert anlegg eller utstyr på områder 
der borettslaget har vedlikeholdsplikt, utover det som er normal bygningsmasse, slik 
som tak, vegger og vinduer, så skal utbygget leilighet få tinglyst heftelse som 
pålegger eier av andel vedlikeholdsplikt på anlegg og utstyr. 

Dersom vedlikehold krever midlertidig eller permanent fjerning av anlegg eller utstyr, 
kan borettslaget kreve at dette gjøres for andelseiers bekostning. 
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Sporing av endringer i forslag til nye retningslinjer 
for utbygging av loft 

enkel strek under  lagt til 
enkel strek gjennom fjernet 
tykk strek under flyttet til 
dobbel strek gjennom flyttet fra 
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Dersom det etableres takterrasse, vil denne omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt 
og det vil bli pålagt et tillegg for vedlikehold i felleskostnadene for leiligheten på lik 
linje med andre leiligheter som har anskaffet balkong. Borettslaget skal motta kopi av 
FDV-dokumentasjon før overtakelse kan gjennomføres. 

Uansett gjelder vedtektenes § 5-1 «Andelseiernes vedlikeholdsplikt» med mindre 
annet er avtalt. 

Borettslagets medvirkningsplikt 
Borettslaget v/ved styret plikter som eier av bygningsmassen å medvirke til at 
utbyggingen gjennomføres som forutsatt. Dette inkluderer plikt til å fatte nødvendige 
vedtak, samt sende inn eller signere nødvendige søknader, godkjennelser mv. til 
offentlig myndighet. Dette skal fra borettslagets side gjøres så raskt som mulig. 

 

Styrets fullmakt 
Styret i borettslaget får fullmakt til å endre frister gitt i disse retningslinjer dersom det 
foreligger særlige grunner, for eksempel lang saksbehandlingstid hos Plan- og 
bygningsetaten. 

Nabovarsel 
Utbygger skal skriftlig varsle beboere i samme bygning før arbeidene starter. 
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Retningslinjer for loftsutbygging i Badebakken borettslag 

Sist endret på generalforsamling 13. mai 2019 

Formål 
Borettslagets målsetning er å sørge for at Badebakken borettslag er et trygt og godt 
sted å bo for beboere i ulike livsfaser. Utbygging av loftsarealer vil sørge for 
salgsinntekter til borettslaget og utnyttelse av areal som i dag ikke er i bruk, og de 
leiligheter som er utbygget vil bidra med en større andel av borettslagets 
felleskostnader.  

Utbyggingstillatelse 
Utbyggingstillatelse gjelder kun andelseier som søker denne og kan ikke overdras ved 
salg eller annen overføring av leiligheten. Utvidelse av leilighet mot loft kan bare skje 
med samtykke fra styret i borettslaget og godkjenning av Oslo Kommune, Plan- og 
bygningsetaten. Utbygger er ansvarlig for at utbygging og ombygging er lovlig i alle 
henseender. 

Utbyggingsareal 
Utbygging mot loft tillates bare i forbindelse med utvidelse av eksisterende leilighet. 
Det gis kun tilsagn til utbygging av areal som ligger over egen eksisterende leilighet 
med mindre samtykke er innhentet fra horisontalt tilstøtende andelseier eller 
andelseiere hvor det søkes utbygd. I de tilfeller hvor tillatelse fra tilstøtende andelseier 
eller andelseiere foreligger kan utbygger også bygge ut loftsarealet over tilstøtende 
andelseiers eller andelseieres leilighet.  

Tegninger 
Søker skal fremlegge tegninger eller skisser over loftet før og etter en ombygging. 
Slike tegninger eller skisser behøver ikke være arkitekttegninger, men skal tydelig 
vise hvordan arealet er tenkt benyttet og eventuelle endringer som påvirker gårdens 
fasade. 

Styrets godkjennelse av byggesøknaden 
Utbygger skal søke styret for godkjennelse av utbygging med tilhørende skisser. Ved 
søknaden skal det ligge ved en skriftlig bekreftelse på at tilstøtende andelseiere i 
samme etasje er varslet om søknad. Styret står fritt til å godkjenne eller avslå 
søknader. 

Søknadens gyldighet 
Utbygger skal innen seks måneder etter å ha mottatt godkjennelse fra styret, søke 
Plan- og bygningsetaten om godkjennelse av byggesøknaden. Utbygger skal forevise 
styret igangsettelsestillatelse fra Plan- og bygningsetaten før arbeidet kan starte. 
Dersom fristen ikke blir overholdt er styrets godkjennelse av utbyggingssøknaden 
ugyldig. 

Gjennomføring av utbyggingen 
Utbyggingen skal være gjennomført senest 2 år etter kontraktsinngåelse. Dersom 
arbeidene ikke er ferdigstilt innen fristen, kan borettslaget fullføre utbyggingen på 
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utbyggers regning. Styret har rett til å nekte godkjenning av salg av leiligheten før 
ferdigattest er gitt.  

Når utbyggingen er fullført og ferdigattest foreligger, skal det foretas oppmåling 
av nytt areal. Nytt areal er grunnlaget for å beregne kjøpspris og ny 
fordelingsnøkkel, og et økonomisk oppgjør følger. Styret sørger for at dette skjer. 

Måling av nytt areal 
Da borettslaget ble bygget var det bruksareal (BRA) som ble brukt som grunnlag for å 
bestemme fordelingsnøkkel for hver leilighet, og derfor vil bruksareal etter NS3940 
være grunnlaget for prissetting og endring av felleskostnader. Her kan det spesielt 
nevnes at måleverdig gulvareal på loft skal måles ved å gå ut mot vegg 60 cm fra der 
det er 1,90m mellom gulv og tak, se figur.  

 

Nytt areal omfatter også eventuelle vinterhager, siden det er praksis for at slikt areal 
er en del av grunnlaget for fordeling av felleskostnader i borettslaget. 

Kontrakt 
Det skrives kjøpskontrakt mellom borettslaget og utbygger, med et overslag på hva 
kjøpspris vil være i henhold til fremlagte skisser. Utbygging kan ikke startes før 
kjøpskontrakt er undertegnet og finansieringsbevis er fremlagt. 

Kjøpesum 
Kjøpesummen settes til kroner 2 000,- pr. kvm bruksareal etter NS 3940. Prisen 
justeres årlig i takt med konsumprisindeksen første gang fra januar 2013. Prisen 
fastsettes fra det tidspunkt utbyggerkontrakt er signert. 

Det skal beregnes renter i henhold til årsgjennomsnittet av døgnlånsrenten til Norges 
Bank for kjøpesummen fra tidspunkt for kjøp og til utbyggingen er ferdig og betaling 
skal finne sted. 

Fordelingsnøkkel 
De økte årlige driftskostnader en utbygging medfører, for eksempel forsikring, 
vedlikehold og kommunale avgifter, dekkes ved at den nye leiligheten får en økning 
av fordelingsnøkkelen. Det skal benyttes en fordelingsnøkkel som tilsvarer den 
fordeling som er internt i borettslaget knyttet til drifts- og vedlikeholdskostnader. 
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Ved utbygging skal en gjennomsnittlig nøkkel per kvadratmeter av samtlige 
leiligheter i borettslaget, med areal slik spesifisert i prosjektmeldingen fra 1989, 
brukes i beregningen. Areal for vinterhager er inkludert. Tillegg for garasje og 
tidligere utbygginger skal ikke brukes i beregningen. I januar 2019 ble 
gjennomsnittlig fordelingsnøkkel beregnet til 642,08 per kvadratmeter bruksareal. 
Dette tallet vil ikke endre seg over tid med mindre samtlige fordelingsnøkler blir 
skalert opp eller ned av forretningsfører.  

Basert på tidligere generalforsamlingsvedtak skal tillegget bli redusert til 30% av det 
nytt bruksareal gir opphav til. 

Fordelingsnøkkelen bestemmer både andel av drifts- og vedlikeholdskostnader og 
finanskostnader, samt andel fellesgjeld. Den nye andelsleiligheten får en 
forholdsmessig andel av borettslagets fellesgjeld.  

Eksempel: En leilighet bygges ut fra 73 til 103 kvm bruksareal gjennom utbygging av 
loft. Leiligheten vil da få felleskostnader og andel av fellesgjeld som tilsvarer en 
leilighet på 82 kvm bruksareal. 

Felleskostnadene og fellesgjelden skal være knyttet til leiligheten, og vil således ligge 
fast ved videresalg av utbyggers andel i borettslaget. Felleskostnadene vil begynne å 
løpe fra det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for leiligheten, eller 
fra det tidspunktet leiligheten tas i bruk dersom dette kommer før brukstillatelse. Nye 
felleskostnader begynner uansett å løpe 12 måneder etter kontraktsinngåelse dog slik 
at tidspunktet forskyves til den 1. neste måned. 

Dersom nye felleskostnader begynner å løpe før prosjektet er ferdigstilt, så er 
utbygger pliktig til å sette av penger for etterbetaling til det tidspunkt prosjektet er 
avsluttet og de månedlige felleskostnadene justeres. Det skal legges til renter i 
henhold til årsgjennomsnittet av døgnlånsrenten til Norges Bank. 

Kostnader knyttet til utbyggingen 
Utbygger vil stå som byggherre og sørger for gjennomføring av prosjektet i henhold 
til godkjente beskrivelser og utbyggingsplan. 

Alle kostnader i tilknytning til utbygging skal betales av utbygger. I tillegg til 
utgiftene ved selve byggeprosjektet gjelder dette utgifter til forretningsfører, herunder 
kostnader til utarbeidelse av kontrakt, beregning av fordelingsnøkkel mv. Videre 
dekkes også utbyggingskostnader som gebyr og avgift til offentlig myndighet av 
utbygger alene. 

Utbygger skal fremlegge finansieringsbevis før byggearbeidene igangsettes. 

Byggeteknisk ansvar 
Utbygger har det hele og fulle ansvar for utbyggingens byggetekniske side. 

Utbygging skal skje i samsvar med de til enhver tid gjeldene krav og pålegg fra 
offentlig myndighet. Ved innredning av våtrom skal gjeldene våtromsnorm legges til 
grunn for utførelsen. 
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Utbygger skal benytte nødvendig faglig hjelp til planlegging og utbygging. Alle 
arbeider knyttet til elektrisk anlegg, VVS-anlegg og våtrom skal utføres av 
fagpersoner. 

Utbygger skal selv sørge for kontroll, godkjennelse og ferdigattest fra offentlige 
myndigheter. 

Ansvar for bygningsmessige krav etter offentlige bestemmelser utløst ved 
utbyggingen 
Utbygger bekoster brannsikringstiltak i samsvar med offentlige krav som utløses ved 
loftsutbygging og pålegg gitt i særskilte rapporter fra Oslo kommune, Brannetaten. 
Også øvrige bygningsmessige krav som loftsutbyggingen utløser skal utbygger bære 
kostnadene for å få utført. 

Borettslagets kontroll av utbyggingen 
Styret skal ha adgang til å undersøke de tekniske løsninger som er valgt før 
utbyggingen begynner. Dersom styret finner det nødvendig at løsningene gjennomgås 
av uavhengige fagfolk kan det benyttes slik bistand for utbyggers regning. 

Alle pålegg fra styret skal følges ved utbyggers gjennomføring av prosjektet, med 
mindre disse må anses som usaklige eller urimelige etter forholdene. 

Støy og arbeidstider 
Utbyggingen skal gjennomføres med så liten ulempe som mulig for beboere i 
borettslaget. 

På hverdager, fra mandag til fredag, skal det ikke arbeides utenom tidsrommet kl. 
07:00 – 17:00. Dersom mindre støyende arbeider ønskes utført etter kl. 17:00 eller på 
formiddagen på lørdager, skal det avtales særskilt med styret for hvert tilfelle. Det 
skal ikke utføres byggearbeider på søndager og helligdager. 
 
Ansvar og forsikring 
Utbygger har alene ansvar for skade på person og skade på egen, borettslagets eller 
tredjemanns eiendom som følge av utbyggingen. 

Skader og ulemper som følge av materialer og tekniske løsninger som utbygger 
benytter, er utbyggers ansvar. Utbygger må selv sørge for at all slik skade utbedres 
eller erstattes for borettslaget. 

Utbygger skal selv sørge for tilfredsstillende forsikringsdekning for det ansvar han 
kan pådra seg etter bestemmelser i kontrakten med borettslaget. Hvis entreprenør 
benyttes, skal utbygger sørge for at entreprenøren har tilfredsstillende 
forsikringsdekning. 

Utbygger skal i samarbeid med borettslagets styre og forsikringsselskap sørge for 
særforsikring mot skader og brann i byggeperioden. 

35



 

 5 
 

Ansvaret for det utbygde arealet overføres borettslaget når utbygger kan vise til 
ferdigattest. Borettslaget vil ha rett til å få inspisert utbyggingen før ansvaret overtas 
av borettslaget. 

Fremtidig vedlikeholdsplikt 
Fordeling av kostnader knyttet til det ferdig utbygde loftet følger av vedtak på 
ekstraordinær generalforsamling den 20. august 2012, med endringer vedtatt på 
ordinær generalforsamling 13. mai 2019. 

Ytre vedlikehold mv. dekkes i utgangspunktet ved at utbygger får en økt andel av 
borettslagets felleskostnader, i henhold til fordelingsnøkkel beskrevet tidligere. Indre 
vedlikehold skal i samsvar med borettslagets vedtekter dekkes av utbygger selv. 

Dersom det etter styrets godkjennelse har blitt montert anlegg eller utstyr på områder 
der borettslaget har vedlikeholdsplikt, utover det som er normal bygningsmasse, slik 
som tak, vegger og vinduer, så skal utbygget leilighet få tinglyst heftelse som 
pålegger eier av andel vedlikeholdsplikt på anlegg og utstyr. 

Dersom vedlikehold krever midlertidig eller permanent fjerning av anlegg eller utstyr, 
kan borettslaget kreve at dette gjøres for andelseiers bekostning. 

Dersom det etableres takterrasse, vil denne omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt 
og det vil bli pålagt et tillegg for vedlikehold i felleskostnadene for leiligheten på lik 
linje med andre leiligheter som har anskaffet balkong. Borettslaget skal motta kopi av 
FDV-dokumentasjon før overtakelse kan gjennomføres. 

Uansett gjelder vedtektenes § 5-1 «Andelseiernes vedlikeholdsplikt» med mindre 
annet er avtalt. 

Borettslagets medvirkningsplikt 
Borettslaget ved styret plikter som eier av bygningsmassen å medvirke til at 
utbyggingen gjennomføres som forutsatt. Dette inkluderer plikt til å fatte nødvendige 
vedtak, samt sende inn eller signere nødvendige søknader, godkjennelser mv. til 
offentlig myndighet. Dette skal fra borettslagets side gjøres så raskt som mulig. 

Styrets fullmakt 
Styret i borettslaget får fullmakt til å endre frister gitt i disse retningslinjer dersom det 
foreligger særlige grunner, for eksempel lang saksbehandlingstid hos Plan- og 
bygningsetaten. 

Nabovarsel 
Utbygger skal skriftlig varsle beboere i samme bygning før arbeidene starter. 
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