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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

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

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

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

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

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

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmate.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Badebakken Borettslag

Mgtet finner sted torsdag 21.05.2026 kl. 18:00 - Fellesrommet i Maridalsveien 242

Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom 3
delta pd generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Badebakken Borettslag det kommende aret.
Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

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

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

Registreringsblanketten p3 siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det pa Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Styret i Badebakken borettslag har i Igpet av 2025 avholdt 15 ordinzere og ett
ekstraordinaert styremgte. Gjennom aret har styret jobbet med flere stgrre saker, fulgt
opp henvendelser fra beboerne, og utfgrt faste oppgaver innenfor gkonomistyring, HMS,
vedlikehold og forsikringssaker.

Under fglger en kort orientering om noen av de viktigste sakene styret har jobbet med i
meldingsaret, samt status pa viktige prosjekter i 2026:

@konomi og avtaleforvaltning

Styret har gjennomfgrt drift og vedlikehold i henhold til budsjettet for 2025. For & mgte
en generell gkning i borettslagets driftsutgifter, s styret seg ngdt til & justere
felleskostnadene med virkning fra 1. januar 2026.

For & sikre god kvalitet og best mulig kostnadskontroll, har styret i Igpet av aret
gjennomgatt flere av borettslagets faste avtaler. Dette har blant annet resultert i at vi
har inngatt nye avtaler og byttet leverandgr for bade trappevask og heisservice. I tillegg
har vi hatt en grundig oppfalging av vaktmestertjenesten og tilhgrende arbeidsplaner.
Styret har ogsa jobbet aktivt opp mot var internettleverandgr for & sikre at borettslaget
har en oppdatert, stabil og konkurransedyktig avtale for beboerne.

Vedlikehold og oppgraderinger

e Uteomradet: Styret har gjennom 2025 fulgt opp leverandgren for oppgradering
av uteomradet. Det forventes at uteomradet og de nye sykkelbodene ferdigstilles i
lgpet av varen 2026.

 Belysning: I Igpet av dret er eldre lysarmaturer pd fellesomrddene byttet ut med
nye, energieffektive alternativer. Dette tiltaket gir en bedre og tryggere belysning,
samtidig som det er et viktig ledd i arbeidet med 3 redusere borettslagets
strgmkostnader.

¢ Vinduer: I henhold til borettslagets vedlikeholdsansvar, har styret fortsatt det
systematiske arbeidet med fortlgpende utskifting av vinduer der det har vaert
ngdvendig for 8 opprettholde bygningsmassens funksjonskrav.

e Ventilasjonskanaler: Det ble i 2025 gjennomfgrt rens av ventilasjonsrgrene.
Styret har imidlertid avdekket mangler ved utfgrelsen av arbeidet. Styret har
derfor reklamert pd tjenesten og er nd i dialog med leverandgren for a fa dette



utbedret.

Dugnader

Hgsten 2025 ble det arrangert dugnad den 11. oktober. I tillegg ble det arrangert
vardugnad den 9. mai 2026. Styret gnsker a rette en stor takk til alle beboere som har
deltatt og bidratt til & holde borettslaget vart ryddig og pent, bade inne og ute.

Viktig informasjon vedrgrende garasjeanlegget (2026)

Det har den siste tiden blitt observert vanninntrenging i taket pa garasjen flere steder.
Styret er i en prosess for a vurdere tiltak og kostnader for utbedring av dette. Forelgpige
undersgkelser tyder pd at vi kan bli ngdt til 8 bytte membranen i bakgarden over
garasjen.

Et slikt vedlikeholdstiltak er stipulert til 8 koste i stgrrelsesorden 4-5 millioner kroner. For
a finansiere et prosjekt av en slik stgrrelse vil det bli behov for et I3neopptak.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 308.000,- godkjennes



5.

Andre saker

5.1 Endring av vedtektenes § 2-5 vedrgrende utbygging av loft
Forslagsstiller: Styret

1. Styrets redegjgrelse

Badebakken borettslags retningslinjer for loftsutbygging tillater utbygging utover egen
leilighets grenser dersom bergrte naboer samtykker. Dagens vedtekter § 2-5 (2)
begrenser imidlertid styrets fullmakt til utbygging "over egen leilighet".

For a Igse denne juridiske motstriden, og sikre en smidig saksbehandling for
utbygginger foreslar styret & utvide mandatet i § 2-5 slik at det samsvarer med
retningslinjene. Det absolutte kravet om skriftlig samtykke fra bergrte naboer
opprettholdes, og det presiseres na i vedtektene at samtykket skal vaere direkte
knyttet til skissene som sendes inn for utbyggingen.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak
Generalforsamlingen vedtar 8 endre vedtektenes § 2-5 (2).

Naveerende ordlyd: (2) En andelseier kan etter godkjenning fra
styret bygge ut loftet over egen leilighet gitt at de tekniske
forutsetninger er til stede og at kravene i retningslinjer til
loftsutbygging e fulgt. Hvis forutsetningene for utbygging er
oppfylte, skal styret i forbindelse med utbygging av loftet
godkjenne endring av bebyggelsen, jf. vedtektenes pkt. 8-3.

Ny ordlyd (endringer markert i fet skrift): (2) En andelseier kan
etter godkjenning fra styret bygge ut loftet over egen leilighet,
samt tilstgtende fellesareal pa loft eller loft over
tilstgtende leiligheter, gitt at de tekniske forutsetninger er til
stede og at kravene i retningslinjer til loftsutbygging er fulgt.
Utbygging utover arealet rett over egen leilighet
forutsetter skriftlig samtykke fra de horisontalt
tilstgtende andelseierne. Det skriftlige samtykket skal
inkludere skissene for utbyggingen som vedlegges
sgknaden til styret. Hvis forutsetningene for utbygging er
oppfylte, skal styret i forbindelse med utbygging av loftet
godkjenne endring av bebyggelsen, jf. vedtektenes pkt. 2-5.

Krav til flertall: Endring av vedtekter krever minst to
tredjedeler (2/3) av de avgitte stemmene, jf. vedtektenes §
11-1 (1).



5.2 Revidering av retningslinjer for loftsutbygging
Forslagsstiller: Styret

Styrets redegjgrelse

Borettslaget har egne retningslinjer for loftsutbygging (sist endret i 2019). Siden den
gang har borettslaget oppdatert sine vedtekter (sist i 2023), spesielt med tanke pd
tydeliggjgring av vedlikeholdsansvaret for eksterne anlegg og takterrasser.

Styret ser at det er behov for & justere retningslinjene for loftsutbygging slik at de
harmonerer bedre med dagens vedtekter. Malet er & skape stgrre forutsigbarhet for
bade utbygger og borettslaget, forebygge misforstaelser om vedlikehold, og sikre at
borettslaget far ngdvendig sluttdokumentasjon (FDV).

Videre gnsker styret @ stramme inn praksisen rundt samtykke fra naboer, slik at det
nd eksplisitt kreves skriftlig samtykke. Dette for & unnga fremtidige nabotvister og
bevismessig tvil.

Styret foreslar at det gjores folgende tre endringer i retningslinjene for
loftsutbygging:

Forslag til endringer i retningslinjene forloftsutbygging

Endring A: Presisering av skriftlig samtykke under avsnittet «Utbyggingsareal»

For & unnga tvil om naboer har gitt samtykke, endres ordlyden slik at kravet om
skriftlighet fremkommer tydelig.

Ny ordlyd for avsnittet:

"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 skriftlig samtykke er innhentet fra horisontalt tilstgtende andelseier eller
andelseiere hvor det sgkes utbygd. I de tilfeller hvor tillatelse fra tilstgtende
andelseier eller andelseiere foreligger kan utbygger ogsa bygge ut loftsarealet over
tilstgtende andelseiers eller andelseieres leilighet."

Endring B: Tydeliggjgring av vedlikeholdsansvar under avsnittet «Kontrakt»

For & sikre at andelseier er innforstatt med grensene for vedlikeholdsansvar (indre/
ytre) for utbyggingen starter, og for a8 fange opp seerlige behov for egne
vedlikeholdsavtaler, utvides avsnittet om kontrakt.

Ny ordlyd for avsnittet (nye setninger i fet skrift):

"Det skrives kjgpskontrakt mellom borettslaget og utbygger, med et overslag pa hva
kjgpspris vil veere i henhold til fremlagte skisser. I forbindelse med
kontraktsinngdelsen skal utbygger skriftlig bekrefte 3 ha satt seg inn i og
forstatt ansvarsfordelingen for vedlikehold mellom borettslaget og
andelseier, slik dette fremkommer i borettslagets vedtekter. Der
utbyggingen utlgser szerskilt vedlikeholdsansvar for andelseier (f.eks.
takterrasse, tekniske anlegg e.l.), skal det i tillegg til kjgpskontrakt tegnes
en egen vedlikeholdsavtale mellom borettslaget og andelseier. Utbygging kan
ikke startes fgr kjgpskontrakt og eventuell vedlikeholdsavtale er undertegnet og
finansieringsbevis er fremlagt.”



Endring C: Harmonisering med vedtekter og krav til FDV under avsnittet «Fremtidig
vedlikeholdsplikt»

Siden borettslagets vedtekter nd regulerer ansvaret for bl.a. takterrasser (§ 5-2,
punkt 6), strykes det gamle avsnittet om takterrasser i retningslinjene for @ unnga
dobbeltregulering. Samtidig flyttes og poengteres kravet om FDV-dokumentasjon
(Forvaltning, Drift og Vedlikehold).

Ny ordlyd for det forste og andre avsnittet under overskriften:

"Fordeling av kostnader knyttet til det ferdig utbygde loftet fglger av vedtak pa
ekstraordinzer generalforsamling den 20. august 2012, 13. mai 2019, 30. mai 2023
og med endringer vedtatt pd ordinser generalforsamling 21. mai 2026.

Ytre vedlikehold mv. dekkes i utgangspunktet ved at utbygger far en gkt andel av
borettslagets felleskostnader, i henhold til fordelingsngkkel beskrevet tidligere.
Borettslaget skal motta kopi av FDV-dokumentasjon fgr overtakelse kan
gjennomfgres. Indre vedlikehold skal i samsvar med borettslagets vedtekter dekkes
av utbygger selv."

Merk: Det nest siste avsnittet ("Dersom det etableres takterrasse...") strykes i sin
helhet, da dette nd er dekket opp i vedtektene og de generelle avsnittene.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen fatter fglgende vedtak:

1. Generalforsamlingen vedtar styrets foreslatte endringer i
"Retningslinjer for loftsutbygging i Badebakken
borettslag".

2. Endringene trer i kraft med umiddelbar virkning, og
styret gis fullmakt til & oppdatere og publisere det
reviderte dokumentet.



5.3 Inngdelse av ny avtale for leveranse av internett
Forslagsstiller: Styret

Bakgrunn for saken

Borettslagets ndvaerende avtale med GlobalConnect og RiksTV for leveranse av
internett og TV utlgper hgsten 2026. I dag har vi en individuell avtale der beboerne
betaler fra kr 199,- per m&ned for 100/100 Mbit og kr 299,- per maned for
1000/1000 Mbit.

For & sikre at borettslaget og beboerne far de beste betingelsene, raskeste

hastighetene og mest oppdatert utstyr i arene fremover, har styret gjennomfgrt en
anbudsrunde og innhentet nye fibertilbud fra flere leverandgrer.

Innhentede tilbud

Styret har mottatt tilbud pa bade kollektive og individuelle avtaler fra GlobalConnect,
GiG Networks og OBOS. (Telia ble ogsd kontaktet, men utelukket grunnet manglende
fiberinfrastruktur i vart omrade, noe som ville gitt urimelig hgye etablerings- og
manedskostnader).

Under fglger en kostnadsoversikt for 1000/1000 Mbit internett fra de aktuelle
leverandgrene:

Leverandgr

Kollektiv avtale (pr. mnd.)
Individuell avtale

Utstyr

GlobalConnect (Dagens leverandgr)
159,-

299,- (+ 1,- fakturert BRL)

Zyxel WX5600 (WiFi 6).

Ved videreforing kreves ingen endring av utstyr.
GiG Networks

145, -

799,-

HB210 PRO

OBOS

149, -

359,- (+ 35,- fakturert BRL)

Heimgard Elite HX40



Seervilk8r: Alle de tre kollektive tilbudene inkluderer fullstendig fritak mot
indeksregulering/KPI i hele den kommende avtaleperioden p8 24 m8neder.

Styrets vurdering og anbefaling

Styret har vurdert de tre kollektive tilbudene som sveert gode, og alle tre leverer
ruterutstyr som er mer enn godt nok for borettslagets bruk.

GiG Networks har levert det rimeligste tilbudet (145,- per maned). En prisdifferanse
pd 14,- per andel i m&neden utgjor en total besparelse pa drgyt 28 000,- kroner over
en toarsperiode sammenlignet med GlobalConnect. Styret mener imidlertid at denne
besparelsen ikke oppveier ulempene og risikoen ved et leverandgrbytte.

Borettslaget har benyttet GlobalConnect de siste fem drene, og leveransen har veert
solid og stabil. Ved 8 velge en kollektiv avtale med GlobalConnect slipper vi & bytte
utstyr i samtlige 84 leiligheter, og vi eliminerer faren for nedetid og startproblemer
som ofte medfglger overganger til nye nettverk. Styret vurderer derfor at viderefgring
av dagens leverandgr, nd pa en mye gunstigere kollektiv pris, gir vesentlig mindre
risiko og stgrst trygghet for beboerne.

Styret anbefaler sterkt at borettslaget gar over til en kollektiv avtale, da dette nesten
halverer prisen per leilighet (fra 299,- til 159,- for 1 Gbit hastighet). Ved kollektiv
avtale bakes kostnaden inn i de manedlige felleskostnadene til den enkelte andelseier.

For @ gi generalforsamlingen et reelt valg, fremmer styret ogsa et alternativt vedtak
for & inngd ny avtale etter dagens modell (individuell avtale).

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen inviteres til & stemme over to alternativer.

Alternativ A: Kollektiv avtale (styrets innstilling)
Generalforsamlingen slutter seg til styrets anbefaling og gir
styret fullmakt til & inngd en kollektiv avtale med
GlobalConnect for leveranse av 1000/1000 Mbit internett til kr
159,- per maned. Kostnaden fordeles likt og innkreves over de
manedlige felleskostnadene. Avtalen inngds med en bindingstid
pd 24 maneder uten indeksregulering.

Alternativ B: Ny individuell avtale (viderefgring av dagens
modell)

Generalforsamlingen gnsker ikke en felles kollektiv Igsning over
felleskostnadene. Styret gis fullmakt til 8 inngd en ny
rammeavtale for 24 maneder med GlobalConnect basert pd
individuelle avtaler. Dette innebaerer at den enkelte andelseier
selv er ansvarlig for 3 tegne, oppgradere og betale for sitt eget
internettabonnement direkte med leverandgren etter
fremforhandlede priser (f.eks. kr 299,- pr. mnd for 1000/1000
Mbit).



5.4 Oppgradering av mgbler i fellesrommet og justering av leiepris
Forslagsstiller: Styret

1. Bakgrunn for saken

Fellesrommet vart er et populaert og hyppig brukt tilbud for beboerne i Badebakken
borettslag, og brukes jevnlig til ssammenkomster, barnebursdager og andre
arrangementer.

Gjennom arenes Igp har imidlertid mgblementet fatt betydelig slitasje. Saerlig sofaene
og bordene bzerer preg av flittig bruk (som ogsd gjenspeiles i husordensreglenes
advarsel om svake bordbein). For at fellesrommet fortsatt skal fremstd som et
hyggelig og representativt lokale for beboerne, mener styret det nd er pa hgy tid med
en oppgradering.

Stolene i lokalet vurderes til & fortsatt vaere i god stand, og disse vil derfor beholdes
for & holde kostnadene nede.

2. @konomisk ramme for mgbelkjop

For & sikre at vi kjgper inn mgbler (primaert sofaer og bord) av god kvalitet som taler
den harde bruken et slikt utleielokale krever, ber styret om en gkonomisk ramme pa
inntil kr 100 000,-.

Ved 3 ha en slik ramme kan styret velge solide og slitesterke materialer som har lang
levetid, fremfor billigere lgsninger som raskt ma byttes ut igjen. Kostnaden foresl3s
dekket over borettslagets ordinzere driftsbudsjett/egenkapital.

3. Justering av leiepris

I dag koster det kr 250,- 3 leie fellesrommet. Denne prisen har sttt stille lenge, og
dekker i realiteten knapt den faktiske slitasjen, strembruken og administrasjonen
knyttet til utleien.

For at fellesrommet i starre grad skal vaere selvfinansierende med tanke pa fremtidig
vedlikehold og oppgraderinger (som mgbelkjgpet foreslatt over), foreslar styret &
justere leieprisen til kr 500,- per utleiedggn. Dette er fortsatt en sveert gunstig og
subsidiert leiepris for et selskapslokale av denne stgrrelsen.

4. Styrets anbefaling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner den gkonomiske rammen for &
Igfte standarden pa fellesrommet, og samtidig vedtar den nye leieprisen for & sikre en
mer baerekraftig drift av lokalet fremover.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen inviteres til 8 stemme over fglgende to
punkter:

Vedtakspunkt 1: Oppgradering av mgbler
Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 kjgpe inn nye
sofaer og bord til fellesrommet innenfor en total gkonomisk
ramme pa inntil kr 100 000,-. Kostnaden dekkes av
borettslagets midler.

Vedtakspunkt 2: Ny leiepris

Generalforsamlingen vedtar at leieprisen for fellesrommet gkes
fra kr 250,- til kr 500,- per utleiedggn. Prisendringen trer i kraft
umiddelbart for alle nye bookinger.



5.5 Vurdering av vinduer og balkongdgrer med tanke pa behov for
utskiftning

Forslagsstillere: Siri Edelsteen og Nina Thelin
1. Bakgrunn for forslaget

Vi kjenner ikke til vedlikeholdsplanen for borettslaget, sa forslaget tar forbehold om at
det allerede er en plan for utskiftning av vinduer.

De fleste vinduene i borettslaget er fra byggedr. Vi har forstatt det slik at styret
vurderer at det er gjenvaerende levetid pa fasadevinduene pd 5-10 ar. Samtidig
kjenner vi til at flere leiligheter har vinduer hvor det er betydelig trekk, problemer
med 3pning/lukking og at karmene er gdelagte/ratne eller det er defekte ventiler. De
siste arene har det ogsa blitt byttet enkeltvinduer i flere leiligheter. Framfor a gjgre en
helhetlig vurdering av alle vinduer, har det blitt skiftet ett og ett vindu der det har blitt
meldt inn behov og det er vurdert at vinduet mé& skiftes. Dersom det etter hvert er
mange vinduer som byttes enkeltvis, mener vi det bgr gjgres en vurdering av om det
vil vaere en bedre gkonomisk Igsning for borettslaget og andelseierne at det innhentes
anbud for utskiftning av alle vinduer/balkongdgrer samlet.

Nye vinduer vil bidra til bedre inneklima bade sommer og vinter, bedre lydisolering og
lavere energikostnader i leilighetene.

2. Forslag til lgsning

Vi foreslar at det gjennomfgres en kartlegging av gjenveerende levetid pa vinduene og
eventuelt balkongdgrer for & vurdere hvorvidt det vil Isnne seg 8 fortsette & bytte ut
ett og ett vindu, eller om det er mer gkonomisk hensiktsmessig & planlegge for en
felles utskifting av alle vinduer/balkongdgrer i Igpet av 2027/2028.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen ber styret gjennomfgre en kartlegging av
status for vinduer og balkongdgrer i borettslaget. Styret skal p§
bakgrunn av kartleggingen vurdere om det bar planlegges for
en felles utskifting av vinduer/balkongdgrer for borettslaget,
eller om praksisen med enkeltvis utskiftning skal fortsette.
Styret orienterer borettslaget om sin vurdering, og en eventuell
sak om utskifting av vinduer/balkongdgrer fremmes til
generalforsamlingen 2027.

Styrets innstilling: 1. Bakgrunn for saken
Styret har mottatt forslag fra andelseiere om & kartlegge og
planlegge for en felles utskifting av vinduer og balkongdgrer
innen 2027/2028. Vinduene er i hovedsak fra byggedret 1987
(snitt U-verdi 2,4). Etter vedtektenes § 5-2 (3) har styret
vedlikeholdsansvaret for vinduer.
Styrets strategi er & basere alt vedlikehold p& teknisk behov og
faglige rad. Styrets vurdering av vinduene bygger pa folgende:

EN@K-rapport (2018):

Vindusutskifting ble bevisst utelatt som tiltak, da det ikke gir
reell gkonomisk gevinst for fellesskapet. Rapporten pekte ikke
pd noen svakheter i bygningsmassen relatert til vinduer.

Befaringer og faglig dialog (2022-2026):

Etter dialog med vindusentreprengrer og en fersk visuell
befaring i 2026, er tilbakemeldingen at vinduene er i god stand
for alderen. Fagfolk frardder fordyrende konsulentrapporter pa
ndveerende tidspunkt, og anser styrets egen tekniske vurdering
som tilstrekkelig.



Nasjonale anbefalinger (Enova, SINTEF, DiBK):

Nasjonale og faginstanser frarader a bytte fungerende vinduer
kun som energitiltak. Nedbetalingstiden via sparte
strgmkostnader er ofte 40-50 &r, noe som overstiger vinduenes
levetid. Anbefalingen er & oppgradere nar vinduene ikke
tilfredsstiller funksjonskravene.

2. Styrets vurdering

Dagens praksis med behovsprgvd utskifting ved teknisk svikt er
den mest gkonomisk ansvarlige forvaltningsmodellen. A bytte
fungerende vinduer fra 1987 er verken teknisk ngdvendig eller
Ignnsomt.

Forslagsstillerne viser til gkt bokomfort og lavere
energikostnader for den enkelte. Dette endrer likevel ikke
vurderingen av vinduenes tekniske restlevetid.
Stordriftsfordeler (lavere pris per vindu) oppnas kun dersom et
stort antall vinduer uansett matte byttes pa kort sikt. En
forsert, felles utskifting nd vil, etter styrets vurdering, tvert
imot pafgre borettslaget en ungdvendig stor gkning i fellesgjeld
og felleskostnader.

Styret stgtter imidlertid gnsket om et oppdatert og faktabasert
beslutningsgrunnlag frem mot 2027. Vi foreslar en systematisk
egenvurdering for 8 fange opp reelle vedlikeholdsbehov. Styret
ber om en mindre gkonomisk ramme for 8 kunne engasjere
fagkyndig bistand til stikkprgver ved behov.

3. Forslag til vedtak

1. Generalforsamlingen ber styret gjennomfgre en
systematisk kartlegging av vinduer og balkongdgrer i
form av en egenvurdering basert pa innmeldte avvik og
stikkprgver.

2. Styret gis fullmakt til & benytte inntil 10 000 kroner til
fagkyndig bistand ved behov underveis i kartleggingen.

3. Styret orienterer om kartleggingens status og fremtidig
strategi pa generalforsamlingen i 2027.



5.6 Sgknad om utvidelse av entre for leilighet type A (H0101), i
blokk 232, 234, 238 og 240, ut i fellesareal

Forslagsstillere: Hege Sggaard Moen, Hogne Meisingset, Tom Alexander Brathen,
Christina Lukerstuen, Silje Svendsen, Christian Drablgs, Janne Merethe Furuly og Geir
Sgrensen

Eiere av leiligheten HO101 i fgrste etasje av blokk 232, 234, 238 og 240 gnsker 3
utvide entreen slik at en del av dagens fellesareal/gangareal innlemmes i leiligheten.
Formalet er & fa stgrre entre i disse leilighetene, og utnytte dette areal bedre.

Utvidelse vil bli gjort tilsvarende leilighetene som ligger i 2 til 4 etasje i de samme
blokkene.

Eierne av leiligheten vil sende sgknad til plan- og bygningsetaten sammen, men
gjennomfgre selve utvidelsen hver for seg. Vedlegg viser forslag pa tegning av ny dgr,
slik de er i de andre etasjene, samt bilde av gangen slik den ser ut i dag.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 behandle og
eventuelt godkjenne sgknad om innlemming av inntil 2,4 m2 av
fellesareal til privat bruk for leilighetene under fglgende
betingelser:

1. Arbeidet forutsetter godkjennelse etter plan- og
bygningsloven og eventuelle andre offentlige krav.

2. Alle kostnader knyttet til prosjektering, bygging,
sgknadsbehandling, og eventuell omdisponering av felles
infrastruktur (inkl. merking, dgrer, ventilasjon,
brannsikring mv.) tas av eier av leilighetene.

3. Endringen m3 ikke forringe brannsikkerhet,
rgmningsveier, tekniske fgringer eller tilgjengelighet i
fellesareal. Eventuelle krav fra brannvesen eller tekniske
radgivere skal oppfylles.

4. Arealet som trekkes inn i privat bruk blir en del av
fellesutgiftene til hver leilighet. Eier gir styret beskjed
ndr de har gjennomfart utvidelse, slik at fellesutgiftene
blir gkt i henhold til antall kvm.

Styrets innstilling: Styrets vurdering

Styret stiller seg positive til forslaget. En utvidelse av entréene
vil gi bedre bokvalitet for de aktuelle leilighetene, og det
faktum at tilsvarende Igsning allerede finnes i etasjene over,
tilsier at dette bygningsmessig vil fungere godt.

Siden tiltaket innebaerer at fellesareal omgjgres til privat areal,
og medfgrer bygningsmessige endringer, ma saken godkjennes
av generalforsamlingen med minst to tredjedels flertall, jf.
vedtektenes § 8-3 (2).

Styret anser det som absolutt avgjgrende at brannsikkerhet og
rgmningsveier i fellesgangen ikke forringes. Gangen er en viktig
rémningsvei for beboerne. Tiltaket ma derfor prosjekteres av
fagfolk og godkjennes av Plan- og bygningsetaten fgr arbeid
kan igangsettes. Borettslaget skal ikke ha noen kostnader eller
risiko knyttet til prosjektet.

Arealet som overtas av leilighetene vil medfgre en oppjustering
av leilighetenes fordelingsngkkel, slik at de bidrar med en
forholdsmessig stgrre andel av felleskostnadene.



Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 behandle og
godkjenne sgknader fra eiere av leilighet H0101 i blokk 232,
234, 238 og 240 om innlemming av inntil 2,4 m2 fellesareal til
privat bruk.

Fullmakten gis under fglgende absolutte forutsetninger:

1. Offentlig godkjenning: Arbeidet forutsetter
godkjenning fra Plan- og bygningsetaten. Utbygger(ne)
ma selv bekoste og sgrge for ngdvendig prosjektering
(herunder brannkonsept) og sgknader. Dersom
andelseier anser det som ngdvendig eller gnskelig &
bytte inngangsdgr vil alle kostnader palgpe andelseier.
Dersom dgren ma byttes skal andelseier kontakte styret
og fa ny dgr godkjent fgr anskaffelse. Dgren skal sa lang
det er mulig ha samme form og farge som eksisterende
dgrer.

2. Brann og sikkerhet: Endringen ma pa ingen mate
forringe brannsikkerhet, rgmningsveier, tekniske fgringer
eller tilgjengelighet i fellesarealet. Eventuelle pdlegg fra
offentlig myndighet eller brannradgiver skal fglges.

3. @konomi og ansvar: Alle kostnader knyttet til
prosjektering, bygging, sgknadsbehandling, endring av
felleskostnader og eventuell omdisponering av felles
infrastruktur (inkludert flytting av belysning, merking,
dgrer, ventilasjon mv.) baeres i sin helhet av eier av den
enkelte leilighet.

4. Endring av fordelingsngkkel: N3r utbyggingen er
ferdigstilt og ferdigattest foreligger, skal andelens
fordelingsngkkel justeres opp basert pa det nye
bruksarealet, slik at felleskostnadene gkes tilsvarende.
Nye felleskostnader begynner a Igpe senest 12 maneder
etter kontraktsinngdelse dog slik at tidspunktet forskyves
til den 1. neste maned. Styret sgrger for at det foretas
oppmaling av det nye arealet for andelseiers regning.
Beboer skal ikke dokumentere arealet selv.

5. Vederlag for areal: I trdd med borettslagets praksis
ved loftsutbygging, skal utbygger betale et engangsbelgp
til borettslaget for arealet som overtas fra fellesskapet.
Styret gis fullmakt til 8 fastsette kjgpesummen per
kvadratmeter fgr avtale inngds. Kjgpesummen settes til
kroner 3 192,- pr. kvm bruksareal (2026) etter NS 3940.
Denne kjgpesummen tar utgangspunkt i en pris pa
kroner 2000,- for kjgp av raloft som beskrevet i
retningslinjer for loftsutbygging. Prisen er
indeksreguleres fra 2013 for generell KPI. Prisen for kjgp
av arealet justeres arlig i takt med konsumprisindeksen.
Prisen fastsettes fra det tidspunkt utbyggerkontrakt er
signert.

6. Vedlikehold: Etter at overtakelse har funnet sted,
overtar andelseier det fulle indre vedlikeholdsansvaret
for det nye arealet.

7. Tidsfrist for oppstart: Godkjent igangsettingstillatelse
fra kommunen ma forevises styret senest 2 ar etter at
styret har gitt sin prinsipielle godkjenning. Overholdes
ikke fristen, faller tillatelsen bort.

8. Ferdigattest: S3 snart arbeidet er avsluttet, plikter
andelseier 8 innhente og forevise ferdigattest fra Plan-
og bygningsetaten til styret. Det nye arealet kan formelt
ikke anses som en del av leiligheten f@r ferdigattest
foreligger, og styret forbeholder seg retten til & nekte
salg av andelen dersom slikt bevis mangler.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Jim Thorsen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 ar

Styremedlem, Geir Sgrensen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Tom Alexsander Brathen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Rudolf Mevik, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Clara Timpe, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 2 ar
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 r
Varamedlem, Magnar Setekleiv, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 &r

6.1 Valg av styreleder
Styreleder, Jim Thorsen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 ar og er pa valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem, Geir Sgrensen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 ar og er pa valg.

Styremedlem, Tom Alexsander Brathen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 &r og er pa
valg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 &r og er pa valg.

Varamedlem, Magnar Setekleiv, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 &r og er pa valg.

6.4 Valg av valgkomite
Valgkomite bestder av Hege Sggaard Moen og Siri Edelsteen.



Arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 1303 343 1849 729
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1141 498 -593 262
Tilbakefaring av avskrivning 71772 71772
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 056 363 -24 895
B. Arets endring disponible midler 156 907 -546 386
C. Disponible midler 1460 250 1303 343
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 2 208 468 1524 875
Kortsiktig gjeld -748 218 -221 531
C. Disponible midler 1460 250 1303 343

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 6 259 500 5570 335 6 088 234 6 543 161
Sum leieinntekt 6 259 500 5570 335 6 088 234 6 543 161
Annen inntekt
Tilskudd 2 150 000 0 0 0
Diverse inntekt 3 34 582 32232 33199 32 232
Sum annen inntekt 184 582 32232 33 199 32232
Sum inntekt 6 444 082 5602 567 6121 433 6 575 393
KOSTNAD
Lgnnskostnad
Lannskostnad 4 41 877 27777 27777 43 428
Styrehonorar 4 297 000 197 000 297 000 308 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 5 71772 71772 0 70 223
Driftskostnad
Energikostnad 427 593 432 751 550 000 435 000
Kostnad eiendom/lokale 6 632 067 718 782 618 300 460 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1100 008 998 508 1146919 1120 747
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 7 33186 32274 15 000 16 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 35 960 5364 35000 34 000
Reparasjon og vedlikehold 1599918 2 789 255 3280 000 1825 000
Revisjonshonorar 10 284 9268 10 000 12 000
Forretningsfarerhonorar 157 451 163 963 158 000 165 000
Andre honorar 10 157 994 126 472 105 000 45 000
Kontorkostnad 9 836 3347 7700 5700
TV/bredband 54 595 73 633 58 500 75 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 17 874 0 0 0
Kontingent og gaver 24 600 24 600 24 600 28 700
Forsikring 395 409 299 985 396 288 437 000
Eiendomsskatt 1837 0 0 0
Andre kostnader 11 19 665 22977 20 000 17 000
Sum kostnad 5088 925 5997 727 6 750 084 5097 798
Driftsresultat 1355 157 -395 160 -628 651 1477 595
FINANSPOSTER
Renteinntekt 100 134 99 133 0 0
Rentekostnad 313793 297 235 263 221 278 312
Netto finansposter 213 659 198 102 263 221 278 312
Arsresultat 1141 498 -593 262 -891 872 1199 283
Overfart til/fra annen egenkapital 1141498 -593 262 0 0
SUM OVERFZRINGER 1141 498 -593 262 0 0
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Balanse 2025 Badebakken Borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 5 4619 994 4619 994
Bygninger 5 79 317 900 79 317 900
P&kostninger 5 4 755 096 4 755 096
Andre driftsmidler 5 336 552 408 324
Sum anleggsmidler 89 029 542 89 101 314
Omlgpsmidler
Restanse felleskostnader 21172 6 655
Kundefordringer 0 1558
Andre kortsiktige fordringer 0 1837
Forskuddsbetalte kostnader 266 409 150 207
Innestdende konsernkonto og bank 1920 887 1364 619
Sum omlgpsmidler 2208 468 1524 875
SUM EIENDELER 91 238 010 90 626 188
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Balanse 2025 Badebakken Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 8 200 8200
Sum innskutt egenkapital 8 200 8 200
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 42 298 283 41 156 785
Sum opptjent egenkapital 42 298 283 41 156 785
Sum egenkapital 12 42 306 483 41 164 985
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 7 360 180 8 416 543
Borettsinnskudd 40 823 129 40 823 129
Sum langsiktig gjeld 48 183 309 49 239 672
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 25373 0
Leverandgrgjeld 674 291 165 784
Palgpne renter 1552 1807
Annen kortsiktig gjeld 47 003 53 940
Sum kortsiktig gjeld 748 218 221531
Sum gjeld 48 931 527 49 461 203
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 91 238 010 90 626 188
Pantstillelser 14 48 183 309 49 239 672
Sted: Dato:

Jim Thorsen Clara Timpe Rudolf Mevik
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Geir Sgrensen
Styremedlem

Tom Alexsander Brathen
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 a&r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjaring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 4732 658 4 156 342
3609 Leie parkering 3000 3000
3617 Leietillegg balkonger vedlikehold 79 200 53 400
3618 Leietillegg stram 73 924 53 058
3650 Innkrevde felleskostn. renter 307 937 287 530
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1062 781 1017 005
Sum 6 259 500 5570 335
For & opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.
Note 2 - Tilskudd
Faringen pa konto 3403 gjelder tilskudd fra USBL bomiljgfond til oppgradering av uteomradet, inkludert sykkelboder.
Note 3 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3957 Nekkelsalg 2 350 0
3990 Andre driftsinntekter 32232 32232
Sum 34 582 32 232
Konto 3957 gjelder ngkkelsalg og konto 3990 gjelder utleie av sgppelanlegg.
Note 4 - Legnnskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 41 877 27777
5330 Honorar tillitsvalgte fra lgnnssystemet 297 000 197 000
Sum 338 877 224777

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 5 - Varige driftsmidler

Grgntanlegg Tomter Boligeiendomme Balkonger Sykkelstativ Lekeplass
Anskaffelseskost pr.01.01 : 369 066 4619 994 79 317 900 2752094 75 000 216 764
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 369 066 4619 994 79 317 900 2752 094 75 000 216 764
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 352 019 0 0 0 75 000 216 764
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 17 047 4 619 994 79 317 900 2 752 094 0 0
Arets avskrivninger : 18 596 0 0 0 0 0
Anskaffelsesar : 2006 1988 1988 2005 2012 2012
Antatt levetid i ar : 20 5 5
Avfallsanlegg Infrastruktur Brannalarm  Nye balkonger
ladeanlegg anlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 584 125 167 432 213513 1835570
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 584 125 167 432 213 513 1835570
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 379 680 0 98 453 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 204 445 167 432 115 060 1835570
Arets avskrivninger : 38942 0 14 234 0
Anskaffelsesar : 2016 2018 2019 2020
Antatt levetid i ar : 15 15

Boligselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polise nr.: 86309792. Borettslag bestar av 82. Boligseksjoner. Borettslag er oppfert pa gnr.

222 g.nr 1421 0301 Oslo kommune.

Borettslaget eier tomten.- Tomt: Areal 5.104,3 m2, gnr.222, bnr.142 1 0301 Oslo kommune.

Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 138 350 116 736
6340 Heisalarm 10 846 8 373
6360 Annet renhold 17 213 78719
6361 Fast renhold 205 085 156 274
6364 Matteleie 41 245 40 492
6391 Sngmaking/strging/feiing 70 789 118 577
6392 Containerleie/tsmming 63 195 22212
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 85 344 177 398
Sum 632 067 718 782
Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6420 Lisenser 33186 32274
Sum 33186 32274
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 8 - Verktgy, inventar og driftsmateriell

2025 2024
6540 Inventar 938 0
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.1. 15 113 2153
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 10 985 1422
6552 Driftsmateriell 8924 1789
Sum 35960 5 364
Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 48 325 333823
6602 Vedlikehold VVS 16 343 109 425
6603 Vedlikehold elektro 216 683 636 356
6605 Vedlikehold fellesanlegg 0 23 655
6611 Vedlikehold heiser 163 976 78 490
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 432 768 1276 880
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 18 461 25713
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 111 569 0
6641 Malerarbeider 4 688 116 228
6643 Glassarbeid/Vindu 202 725 0
6644 Fasade/balkonger 0 6 375
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 299 358 160 984
6648 Vedlikehold dgrer og porter 85023 21 327
Sum 1599918 2789 255
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 10 - Andre honorar
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 40 013 25 366
6720 Juridisk honorar 11 484 0
6730 Teknisk honorar 106 497 91 159
6750 Vakthold 0 9 947
Sum 157 994 126 472

Konto 6714 gjelder tilleggsavtaler, Usbl ngkkel og godkjenning av bruksoverlating.
Konto 6730 gjelder i hovedsak utgifter for sykkel parkering prosjekt og reklamasjons av Obos prosjekt.

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 11 - Andre kostnader

2025 2024

7718 Fellesarrangement 11 076 12 806
7719 Mgter, div. styret 3624 0
7770 Betalingskostnader 1288 1022
7773 Omkostninger innkreving 2898 7 881
7790 Andre kostnader 779 1375
7792 Qredifferanse 0 2
7795 Husleietap 0 -110
Sum 19 665 22 977
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 8 200 0 8 200
Sum innskutt egenkapital 8 200 0 8 200
Opptjent egenkapital
Arets resultat 41 156 785 1141 498 42 298 283
Sum opptjent egenkapital 41 156 785 1141 498 42 298 283
Sum egenkapital 41 164 985 1141 498 42 306 483
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA Handelsbanken
Formal: Vedlikehold og

rehabilitering
Lanenummer: 16367731854 93727004473
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2019
Rentesats: 5.15% 2.95%
Betingelser: flyttende renter ann.
Beregnet innfridd: 30.09.2053 30.12.2029
Opprinnelig lanebelap: 4100 000 10 000 000
Lanesaldo 01.01: 3049 927 5 366 616
Avdrag i perioden: 45122 1011 241
Lanesaldo 31.12: 3 004 805 4 355 375
Saldo 5 ar frem i tid: 2724 868 0

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 16367731854

Ant. andeler

[ N

-
[N

P P P R R NNE 0RO ONERE®AND®O

Andel gjeld 31.12

68 362
61 356
56 710
43 426
43 312
43131
42 724
41 383
41271
41 090
40 682
37 496
36 125
35884
34 084
33 957
33842
32 049
31054
30 008
29 690
29 013
27 649
27 273
26 036

Sum fellesgjeld

68 362
61 356
56 710
43 426
259 872
474 441
213 620
124 149
82 542
164 360
122 046
37 496
72 250
107 652
170 420
33 957
169 210
32 049
62 108
210 056
29 690
29 013
27 649
27 273
26 036
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Langsiktig gjeld

w

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 93727004473

[< B = S S =

[N
[N
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25231
23 995

99 089
88 933
82 200
62 943
62 779
62 517
61 928
59 984
59 820
59 558
58 968
54 349
52 362
52 013
49 403
49 220
49 053
46 454
45013
43 495
43 036
42 053
40 077
39531
37 740
36 572
34 780

227 079
71985

99 089
88 933
82 200
62 943
376 674
687 687
309 640
179 952
119 640
238 232
176 904
54 349
104 724
156 039
247 015
49 220
245 265
46 454
90 026
304 465
43 036
42 053
40 077
39531
37 740
329 148
104 340
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Noter arsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 14 - Pantstillelser
Bokfgrt verdi pr. 31.12.2025

Bokfart langsiktig gjeld 7 360 180
Innskuddskapital 40 823 129
Boligselskapets pantesikrede gjeld 48 183 309
Bokfgrt verdi av pantsatt eiendom 88 692 990

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

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755
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Resultat og balanse med noter for Badebakken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Badebakken Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Jim Thorsen (sign.)

Clara Timpe (sign.)

Rudolf Mevik (sign.)

Geir Sgrensen (sign.)

Tom Alexsander Brathen (sign.)

31

07.05.2026
07.05.2026
07.05.2026
07.05.2026
07.05.2026



Snitt- Snitt-

Totalt andel andel . .
1ar /mnd Driftskostnader Forhold drift og finans
Avskrivninger 71772 854 7
Lan og avdrag
Bredband 54 595 650 54 20,0% 1270 022
Energikostnader 427593 5090 424
Forretningsferer 219232 2610 217
5088 925 Driftskost
Forsikring 395 409 4707 392 o
Kommunale avgifter 1100 008 13095 1091
Styrekostnader 338887 4034 336
Teknisk honorar 106 497 1268 106
Vaktmester og vask 599 266 7134 595
Andre Avskrivninger
Vedlikehold og investeringer 1629621 19 400 1617 39% 1,4%
s e Energikostnader
593 =
Andre 146 045 1739 145 - 84%
o Forretmngs;o;/r
Driftskostnader 5088 925 60 582 5172 o
Vedlikehold og investeringer Forsikring
32,0% 1629 621 395 409 7,8%
Netto renter lan 213 659 2 606 217
Avdrag lan 1056 363 12882 1074 i
Kommunale avgifter
Lan og avdrag 1270 022 15488 1291 21,8%
Vaktmester og vask 599 266
11,8%
Teknisk honorar D Styrekostnader
21% 6,7%
Driftskost 5088 925 62 060 5172
Lan og avdrag 1270022 15488 1291
Totalt 6 358 947 77 548 6 462

Forretningsferer = Forretningsfererhonorar + Tilleggstjenester forretningsfgrer + Revisorhonorar
Vaktmester og vask = Fastkost vaktmester + Annet renhold + Fast renhold + Matteleie + Sngmaking + Gressklipping
Andre = Dugnad, Busker og treer, bark etc. + Kontingenter + Driftsmateriell + Transport m.m.
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Arsmelding 2025 - Badebakken Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av falgende representanter:

Styreleder, Jim Thorsen

Styremedlem, Geir Sgrensen
Styremedlem, Tom Alexsander Brathen
Styremedlem, Rudolf Mevik
Styremedlem, Clara Timpe
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen
Varamedlem, Magnar Setekleiv

Styret i Badebakken Borettslag bestdr av 1 kvinne og 4 menn.

Virksomhetens art
Badebakken Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til

formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Badebakken
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 943792755

Badebakken Borettslag bestdr av 82 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsf@rsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Badebakken Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 93961724. Skade pa
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Badebakken Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt faglgende HMS-tiltak i Igpet av 2025:

Det ble gjennomfgrt egenkontroll av bygningsmassen av styrets egne medlemmer. Flere
saker har blitt identifisert og utbedret av leverandgrer, og i enkelte tilfeller gjennom tiltak
utfert pa dugnader. Blant annet kan nevnes sikringsjern pa dgrblader etter stadige
mislykkede innbruddsforsgk med brekkjern. Stramming av lgse rekkverk flere steder.
Takluker har blitt utbedret pa lavblokkene.

Lekeplasser har blitt sjekket en gang i maneden. Det har vaert gjennomfgrt regelmessig
sjekk av utfgrt service ble pa heiser og garasjeport.
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Styrets arbeid

Styret i Badebakken borettslag har i Igpet av 2025 avholdt 15 ordinzere og ett
ekstraordinaert styremgte. Gjennom aret har styret jobbet med flere stgrre saker, fulgt opp
henvendelser fra beboerne, og utfgrt faste oppgaver innenfor gkonomistyring, HMS,
vedlikehold og forsikringssaker.

Under fglger en kort orientering om noen av de viktigste sakene styret har jobbet med i
meldingsaret, samt status pa viktige prosjekter i 2026:

@konomi og avtaleforvaltning

Styret har gjennomfgrt drift og vedlikehold i henhold til budsjettet for 2025. For @ mgte en
generell gkning i borettslagets driftsutgifter, sa styret seg ngdt til 8 justere felleskostnadene
med virkning fra 1. januar 2026.

For & sikre god kvalitet og best mulig kostnadskontroll, har styret i Igpet av aret
gjennomgatt flere av borettslagets faste avtaler. Dette har blant annet resultert i at vi har
inngdtt nye avtaler og byttet leverandgr for bdde trappevask og heisservice. I tillegg har vi
hatt en grundig oppfglging av vaktmestertjenesten og tilhgrende arbeidsplaner. Styret har
0gsa jobbet aktivt opp mot var internettleverandgr for & sikre at borettslaget har en
oppdatert, stabil og konkurransedyktig avtale for beboerne.

Vedlikehold og oppgraderinger

Uteomradet: Styret har gjennom 2025 fulgt opp leverandgren for oppgradering av
uteomradet. Det forventes at uteomradet og de nye sykkelbodene ferdigstilles i Igpet av
varen 2026.

Belysning: I Igpet av aret er eldre lysarmaturer pa fellesomradene byttet ut med nye,
energieffektive alternativer. Dette tiltaket gir en bedre og tryggere belysning, samtidig som
det er et viktig ledd i arbeidet med & redusere borettslagets strgmkostnader.

Vinduer: I henhold til borettslagets vedlikeholdsansvar, har styret fortsatt det
systematiske arbeidet med fortlgpende utskifting av vinduer der det har vaert ngdvendig for
& opprettholde bygningsmassens funksjonskrav.

Ventilasjonskanaler: Det ble i 2025 gjennomfgrt rens av ventilasjonsrgrene. Styret har
imidlertid avdekket mangler ved utfgrelsen av arbeidet. Styret har derfor reklamert pd
tjenesten og er nd i dialog med leverandgren for a f& dette utbedret.

Dugnader

Hgsten 2025 ble det arrangert dugnad den 11. oktober. I tillegg ble det arrangert
vardugnad den 9. mai 2026. Styret gnsker a rette en stor takk til alle beboere som har
deltatt og bidratt til & holde borettslaget vart ryddig og pent, bade inne og ute.

Viktig informasjon vedrgrende garasjeanlegget (2026)

Det har den siste tiden blitt observert vanninntrenging i taket pa garasjen flere steder.
Styret er i en prosess for a vurdere tiltak og kostnader for utbedring av dette. Forelgpige
undersgkelser tyder pd at vi kan bli ngdt til 8 bytte membranen i bakgdrden over garasjen.
Et slikt vedlikeholdstiltak er stipulert til 8 koste i stgrrelsesorden 4 millioner kroner. For &
finansiere et prosjekt av en slik stgrrelse vil det trolig bli behov for et I3neopptak.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmate Torsdag 21.05.2026.

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

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.33).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u s
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