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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

• Følger opp fellesarealer, tekniske anlegg og 
bygninger.

• Ansvar for HMS og internkontroll etter 
gjeldende regelverk.

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

• Behandle henvendelser fra eierne.

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

• Følger opp klager og nabokonflikter innenfor 
sitt mandat.

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

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

• Avholde styremøter ved behov og føre 
protokoll.

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

Noen av Usbls oppgaver:

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

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

• Utarbeider utkast til budsjett.

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte.

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

• Utfører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

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

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



Innkalling til ordinær generalforsamling i 
Badebakken Borettslag

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

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

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

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

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

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

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

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2025 godkjennes.

Årsmelding 20253.
Styret i Badebakken borettslag har i løpet av 2025 avholdt 15 ordinære og ett
ekstraordinært styremøte. Gjennom året har styret jobbet med flere større saker, fulgt
opp henvendelser fra beboerne, og utført faste oppgaver innenfor økonomistyring, HMS,
vedlikehold og forsikringssaker.

Under følger en kort orientering om noen av de viktigste sakene styret har jobbet med i
meldingsåret, samt status på viktige prosjekter i 2026:

Økonomi og avtaleforvaltning  

Styret har gjennomført drift og vedlikehold i henhold til budsjettet for 2025. For å møte
en generell økning i borettslagets driftsutgifter, så styret seg nødt til å justere
felleskostnadene med virkning fra 1. januar 2026.

For å sikre god kvalitet og best mulig kostnadskontroll, har styret i løpet av året
gjennomgått flere av borettslagets faste avtaler. Dette har blant annet resultert i at vi
har inngått nye avtaler og byttet leverandør for både trappevask og heisservice. I tillegg
har vi hatt en grundig oppfølging av vaktmestertjenesten og tilhørende arbeidsplaner.
Styret har også jobbet aktivt opp mot vår internettleverandør for å sikre at borettslaget
har en oppdatert, stabil og konkurransedyktig avtale for beboerne.

Vedlikehold og oppgraderinger  

Uteområdet: Styret har gjennom 2025 fulgt opp leverandøren for oppgradering
av uteområdet. Det forventes at uteområdet og de nye sykkelbodene ferdigstilles i
løpet av våren 2026.

•

Belysning: I løpet av året er eldre lysarmaturer på fellesområdene byttet ut med
nye, energieffektive alternativer. Dette tiltaket gir en bedre og tryggere belysning,
samtidig som det er et viktig ledd i arbeidet med å redusere borettslagets
strømkostnader.

•

Vinduer: I henhold til borettslagets vedlikeholdsansvar, har styret fortsatt det
systematiske arbeidet med fortløpende utskifting av vinduer der det har vært
nødvendig for å opprettholde bygningsmassens funksjonskrav.

•

Ventilasjonskanaler: Det ble i 2025 gjennomført rens av ventilasjonsrørene.
Styret har imidlertid avdekket mangler ved utførelsen av arbeidet. Styret har
derfor reklamert på tjenesten og er nå i dialog med leverandøren for å få dette

•
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Forslag til vedtak:

utbedret.

Dugnader  

Høsten 2025 ble det arrangert dugnad den 11. oktober. I tillegg ble det arrangert
vårdugnad den 9. mai 2026. Styret ønsker å rette en stor takk til alle beboere som har
deltatt og bidratt til å holde borettslaget vårt ryddig og pent, både inne og ute.

Viktig informasjon vedrørende garasjeanlegget (2026)  

Det har den siste tiden blitt observert vanninntrenging i taket på garasjen flere steder.
Styret er i en prosess for å vurdere tiltak og kostnader for utbedring av dette. Foreløpige
undersøkelser tyder på at vi kan bli nødt til å bytte membranen i bakgården over
garasjen.

Et slikt vedlikeholdstiltak er stipulert til å koste i størrelsesorden 4-5 millioner kroner. For
å finansiere et prosjekt av en slik størrelse vil det bli behov for et låneopptak.

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i
regnskapet for 2026.

Styrehonorar på kr 308.000,- godkjennes
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Andre saker 5.

Endring av vedtektenes § 2-5 vedrørende utbygging av loft5.1

Forslag til vedtak:

Forslagsstiller: Styret

1. Styrets redegjørelse 

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

For å løse denne juridiske motstriden, og sikre en smidig saksbehandling for
utbygginger foreslår styret å utvide mandatet i § 2-5 slik at det samsvarer med
retningslinjene. Det absolutte kravet om skriftlig samtykke fra berørte naboer
opprettholdes, og det presiseres nå i vedtektene at samtykket skal være direkte
knyttet til skissene som sendes inn for utbyggingen. 

Forslag til vedtak  

Generalforsamlingen vedtar å endre vedtektenes § 2-5 (2).  

Nåværende 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 tilstøtende fellesareal på loft eller loft over
tilstøtende 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
tilstøtende andelseierne. Det skriftlige samtykket skal
inkludere skissene for utbyggingen som vedlegges
søknaden 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).  
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Revidering av retningslinjer for loftsutbygging5.2
Forslagsstiller: Styret

Styrets redegjørelse

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

Styret ser at det er behov for å justere retningslinjene for loftsutbygging slik at de
harmonerer bedre med dagens vedtekter. Målet er å skape større forutsigbarhet for
både utbygger og borettslaget, forebygge misforståelser om vedlikehold, og sikre at
borettslaget får nødvendig sluttdokumentasjon (FDV).

Videre ønsker styret å stramme inn praksisen rundt samtykke fra naboer, slik at det
nå eksplisitt kreves  skriftlig samtykke. Dette for å unngå fremtidige nabotvister og
bevismessig tvil.

Styret foreslår at det gjøres følgende tre endringer i retningslinjene for
loftsutbygging:

Forslag til endringer i retningslinjene forloftsutbygging

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

For å unngå 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 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."

Endring B: Tydeliggjøring av vedlikeholdsansvar under avsnittet «Kontrakt»  

For å sikre at andelseier er innforstått med grensene for vedlikeholdsansvar (indre/
ytre) før utbyggingen starter, og for å fange opp særlige behov for egne
vedlikeholdsavtaler, utvides avsnittet om kontrakt.

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

"Det skrives kjøpskontrakt mellom borettslaget og utbygger, med et overslag på hva
kjøpspris vil være i henhold til fremlagte skisser.  I forbindelse med
kontraktsinngåelsen skal utbygger skriftlig bekrefte å ha satt seg inn i og
forstått ansvarsfordelingen for vedlikehold mellom borettslaget og
andelseier, slik dette fremkommer i borettslagets vedtekter. Der
utbyggingen utløser særskilt vedlikeholdsansvar for andelseier (f.eks.
takterrasse, tekniske anlegg e.l.), skal det i tillegg til kjøpskontrakt tegnes
en egen vedlikeholdsavtale mellom borettslaget og andelseier. Utbygging kan
ikke startes før kjøpskontrakt  og eventuell vedlikeholdsavtale er undertegnet og
finansieringsbevis er fremlagt."
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Forslag til vedtak:

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

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

Ny ordlyd for det første og andre avsnittet under overskriften:

"Fordeling av kostnader knyttet til det ferdig utbygde loftet følger av vedtak på
ekstraordinær generalforsamling den 20. august 2012, 13. mai 2019, 30. mai 2023
og med endringer vedtatt på ordinær generalforsamling 21. mai 2026.

Ytre vedlikehold mv. dekkes i utgangspunktet ved at utbygger får en økt andel av
borettslagets felleskostnader, i henhold til fordelingsnøkkel beskrevet tidligere.  
Borettslaget skal motta kopi av FDV-dokumentasjon før overtakelse kan
gjennomføres. 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 nå er dekket opp i vedtektene og de generelle avsnittene.

Generalforsamlingen fatter følgende vedtak:

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

1.

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

2.
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Inngåelse av ny avtale for leveranse av internett5.3
Forslagsstiller: Styret

Bakgrunn for saken

Borettslagets nåværende avtale med GlobalConnect og RiksTV for leveranse av
internett og TV utløper høsten 2026. I dag har vi en individuell avtale der beboerne
betaler fra kr 199,- per måned for 100/100 Mbit og kr 299,- per måned for
1000/1000 Mbit.

For å sikre at borettslaget og beboerne får de beste betingelsene, raskeste
hastighetene og mest oppdatert utstyr i årene fremover, har styret gjennomført en
anbudsrunde og innhentet nye fibertilbud fra flere leverandører.

Innhentede tilbud

Styret har mottatt tilbud på både kollektive og individuelle avtaler fra GlobalConnect,
GiG Networks og OBOS. (Telia ble også kontaktet, men utelukket grunnet manglende
fiberinfrastruktur i vårt område, noe som ville gitt urimelig høye etablerings- og
månedskostnader).

Under følger en kostnadsoversikt for  1000/1000 Mbit internett fra de aktuelle
leverandørene:

Leverandør

Kollektiv avtale (pr. mnd.)

Individuell avtale

Utstyr

GlobalConnect (Dagens leverandør)

159,-

299,- (+ 1,- fakturert BRL)

Zyxel WX5600 (WiFi 6).

Ved videreføring kreves ingen endring av utstyr.

GiG Networks

145,-

799,-

HB210 PRO

OBOS

149,-

359,- (+ 35,- fakturert BRL)

Heimgard Elite HX40
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Forslag til vedtak:

Særvilkår: Alle de tre kollektive tilbudene inkluderer fullstendig fritak mot
indeksregulering/KPI i hele den kommende avtaleperioden på 24 måneder.

Styrets vurdering og anbefaling

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

GiG Networks har levert det rimeligste tilbudet (145,- per måned). En prisdifferanse
på 14,- per andel i måneden utgjør en total besparelse på drøyt 28 000,- kroner over
en toårsperiode sammenlignet med GlobalConnect. Styret mener imidlertid at denne
besparelsen ikke oppveier ulempene og risikoen ved et leverandørbytte.

Borettslaget har benyttet GlobalConnect de siste fem årene, og leveransen har vært
solid og stabil. Ved å velge en kollektiv avtale med GlobalConnect slipper vi å bytte
utstyr i samtlige 84 leiligheter, og vi eliminerer faren for nedetid og startproblemer
som ofte medfølger overganger til nye nettverk. Styret vurderer derfor at videreføring
av dagens leverandør, nå på en mye gunstigere kollektiv pris, gir vesentlig mindre
risiko og størst trygghet for beboerne.

Styret anbefaler sterkt at borettslaget går 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 månedlige felleskostnadene til den enkelte andelseier.

For å gi generalforsamlingen et reelt valg, fremmer styret også et alternativt vedtak
for å inngå ny avtale etter dagens modell (individuell avtale).

Generalforsamlingen inviteres til å stemme over to alternativer.

Alternativ A: Kollektiv avtale (styrets innstilling)  
Generalforsamlingen slutter seg til styrets anbefaling og gir
styret fullmakt til å inngå en kollektiv avtale med
GlobalConnect for leveranse av 1000/1000 Mbit internett til kr
159,- per måned. Kostnaden fordeles likt og innkreves over de
månedlige felleskostnadene. Avtalen inngås med en bindingstid
på 24 måneder uten indeksregulering.

Alternativ B: Ny individuell avtale (videreføring av dagens
modell)  
Generalforsamlingen ønsker ikke en felles kollektiv løsning over
felleskostnadene. Styret gis fullmakt til å inngå en ny
rammeavtale for 24 måneder med GlobalConnect basert på
individuelle avtaler. Dette innebærer at den enkelte andelseier
selv er ansvarlig for å tegne, oppgradere og betale for sitt eget
internettabonnement direkte med leverandøren etter
fremforhandlede priser (f.eks. kr 299,- pr. mnd for 1000/1000
Mbit).
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Oppgradering av møbler i fellesrommet og justering av leiepris5.4

Forslag til vedtak:

Forslagsstiller: Styret

1. Bakgrunn for saken

Fellesrommet vårt er et populært og hyppig brukt tilbud for beboerne i Badebakken
borettslag, og brukes jevnlig til sammenkomster, barnebursdager og andre
arrangementer.

Gjennom årenes løp har imidlertid møblementet fått betydelig slitasje. Særlig sofaene
og bordene bærer preg av flittig bruk (som også gjenspeiles i husordensreglenes
advarsel om svake bordbein). For at fellesrommet fortsatt skal fremstå som et
hyggelig og representativt lokale for beboerne, mener styret det nå er på høy tid med
en oppgradering.

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

2. Økonomisk ramme for møbelkjøp

For å sikre at vi kjøper inn møbler (primært sofaer og bord) av god kvalitet som tåler
den harde bruken et slikt utleielokale krever, ber styret om en økonomisk ramme på
inntil kr 100 000,-.

Ved å ha en slik ramme kan styret velge solide og slitesterke materialer som har lang
levetid, fremfor billigere løsninger som raskt må byttes ut igjen. Kostnaden foreslås
dekket over borettslagets ordinære driftsbudsjett/egenkapital.

3. Justering av leiepris

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

For at fellesrommet i større grad skal være selvfinansierende med tanke på fremtidig
vedlikehold og oppgraderinger (som møbelkjøpet foreslått over), foreslår styret å
justere leieprisen til kr 500,- per utleiedøgn. Dette er fortsatt en svært gunstig og
subsidiert leiepris for et selskapslokale av denne størrelsen.

4. Styrets anbefaling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner den økonomiske rammen for å
løfte standarden på fellesrommet, og samtidig vedtar den nye leieprisen for å sikre en
mer bærekraftig drift av lokalet fremover.

Generalforsamlingen inviteres til å stemme over følgende to
punkter:

Vedtakspunkt 1: Oppgradering av møbler  
Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å kjøpe inn nye
sofaer og bord til fellesrommet innenfor en total økonomisk
ramme på inntil kr 100 000,-. Kostnaden dekkes av
borettslagets midler.

Vedtakspunkt 2: Ny leiepris  
Generalforsamlingen vedtar at leieprisen for fellesrommet økes
fra kr 250,- til kr 500,- per utleiedøgn. Prisendringen trer i kraft
umiddelbart for alle nye bookinger.
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Vurdering av vinduer og balkongdører med tanke på behov for 
utskiftning

5.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslagsstillere: Siri Edelsteen og Nina Thelin

1. Bakgrunn for forslaget

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

De fleste vinduene i borettslaget er fra byggeår. Vi har forstått det slik at styret
vurderer at det er gjenværende levetid på fasadevinduene på 5-10 år. Samtidig
kjenner vi til at flere leiligheter har vinduer hvor det er betydelig trekk, problemer
med åpning/lukking og at karmene er ødelagte/råtne eller det er defekte ventiler. De
siste årene har det også blitt byttet enkeltvinduer i flere leiligheter. Framfor å gjøre 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 må skiftes. Dersom det etter hvert er
mange vinduer som byttes enkeltvis, mener vi det bør gjøres en vurdering av om det
vil være en bedre økonomisk løsning for borettslaget og andelseierne at det innhentes
anbud for utskiftning av alle vinduer/balkongdører samlet.

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

2. Forslag til løsning

Vi foreslår at det gjennomføres en kartlegging av gjenværende levetid på vinduene og
eventuelt balkongdører for å vurdere hvorvidt det vil lønne seg å fortsette å bytte ut
ett og ett vindu, eller om det er mer økonomisk hensiktsmessig å planlegge for en
felles utskifting av alle vinduer/balkongdører i løpet av 2027/2028.

Generalforsamlingen ber styret gjennomføre en kartlegging av
status for vinduer og balkongdører i borettslaget. Styret skal på
bakgrunn av kartleggingen vurdere om det bør planlegges for
en felles utskifting av vinduer/balkongdører for borettslaget,
eller om praksisen med enkeltvis utskiftning skal fortsette.
Styret orienterer borettslaget om sin vurdering, og en eventuell
sak om utskifting av vinduer/balkongdører fremmes til
generalforsamlingen 2027.  

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

ENØK-rapport (2018):  
Vindusutskifting ble bevisst utelatt som tiltak, da det ikke gir
reell økonomisk gevinst for fellesskapet. Rapporten pekte ikke
på noen svakheter i bygningsmassen relatert til vinduer.

Befaringer og faglig dialog (2022–2026):  
Etter dialog med vindusentreprenører og en fersk visuell
befaring i 2026, er tilbakemeldingen at vinduene er i god stand
for alderen. Fagfolk fraråder fordyrende konsulentrapporter på
nåværende tidspunkt, og anser styrets egen tekniske vurdering
som tilstrekkelig.
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Nasjonale anbefalinger (Enova, SINTEF, DiBK):  
Nasjonale og faginstanser fraråder å bytte fungerende vinduer
kun som energitiltak. Nedbetalingstiden via sparte
strømkostnader er ofte 40–50 år, noe som overstiger vinduenes
levetid. Anbefalingen er å oppgradere når vinduene ikke
tilfredsstiller funksjonskravene.

2. Styrets vurdering    
Dagens praksis med behovsprøvd utskifting ved teknisk svikt er
den mest økonomisk ansvarlige forvaltningsmodellen. Å bytte
fungerende vinduer fra 1987 er verken teknisk nødvendig eller
lønnsomt.  
Forslagsstillerne viser til økt bokomfort og lavere
energikostnader for den enkelte. Dette endrer likevel ikke
vurderingen av vinduenes tekniske restlevetid.
Stordriftsfordeler (lavere pris per vindu) oppnås kun dersom et
stort antall vinduer uansett måtte byttes på kort sikt. En
forsert, felles utskifting nå vil, etter styrets vurdering, tvert
imot påføre borettslaget en unødvendig stor økning i fellesgjeld
og felleskostnader.  
Styret støtter imidlertid ønsket om et oppdatert og faktabasert
beslutningsgrunnlag frem mot 2027. Vi foreslår en systematisk
egenvurdering for å fange opp reelle vedlikeholdsbehov. Styret
ber om en mindre økonomisk ramme for å kunne engasjere
fagkyndig bistand til stikkprøver ved behov.

3. Forslag til vedtak  

Generalforsamlingen ber styret gjennomføre en
systematisk kartlegging av vinduer og balkongdører i
form av en egenvurdering basert på innmeldte avvik og
stikkprøver.

1.

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

2.

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

3.
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Søknad om utvidelse av entre for leilighet type A (H0101), i 
blokk 232, 234, 238 og 240, ut i fellesareal

5.6

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslagsstillere: Hege Søgaard Moen, Hogne Meisingset, Tom Alexander Bråthen,
Christina Lukerstuen, Silje Svendsen, Christian Drabløs, Janne Merethe Furuly og Geir
Sørensen

Eiere av leiligheten H0101 i første etasje av blokk 232, 234, 238 og 240 ønsker å
utvide entreen slik at en del av dagens fellesareal/gangareal innlemmes i leiligheten.
Formålet er å få større 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 søknad til plan- og bygningsetaten sammen, men
gjennomføre selve utvidelsen hver for seg. Vedlegg viser forslag på tegning av ny dør,
slik de er i de andre etasjene, samt bilde av gangen slik den ser ut i dag.

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å behandle og
eventuelt godkjenne søknad om innlemming av inntil 2,4 m² av
fellesareal til privat bruk for leilighetene under følgende
betingelser:

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

1.

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

2.

Endringen må ikke forringe brannsikkerhet,
rømningsveier, tekniske føringer eller tilgjengelighet i
fellesareal. Eventuelle krav fra brannvesen eller tekniske
rådgivere skal oppfylles.

3.

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

4.

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 løsning allerede finnes i etasjene over,
tilsier at dette bygningsmessig vil fungere godt.  
Siden tiltaket innebærer at fellesareal omgjøres til privat areal,
og medfører bygningsmessige endringer, må saken godkjennes
av generalforsamlingen med minst to tredjedels flertall, jf.
vedtektenes § 8-3 (2).  
Styret anser det som absolutt avgjørende at brannsikkerhet og
rømningsveier i fellesgangen ikke forringes. Gangen er en viktig
rømningsvei for beboerne. Tiltaket må derfor prosjekteres av
fagfolk og godkjennes av Plan- og bygningsetaten før arbeid
kan igangsettes. Borettslaget skal ikke ha noen kostnader eller
risiko knyttet til prosjektet.  
Arealet som overtas av leilighetene vil medføre en oppjustering
av leilighetenes fordelingsnøkkel, slik at de bidrar med en
forholdsmessig større andel av felleskostnadene.  
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Forslag til vedtak  

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å behandle og
godkjenne søknader 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 følgende absolutte forutsetninger:  

Offentlig godkjenning: Arbeidet forutsetter
godkjenning fra Plan- og bygningsetaten. Utbygger(ne)
må selv bekoste og sørge for nødvendig prosjektering
(herunder brannkonsept) og søknader. Dersom
andelseier anser det som nødvendig eller ønskelig å
bytte inngangsdør vil alle kostnader påløpe andelseier.
Dersom døren må byttes skal andelseier kontakte styret
og få ny dør godkjent før anskaffelse. Døren skal så lang
det er mulig ha samme form og farge som eksisterende
dører.  

1.

Brann og sikkerhet: Endringen må på ingen måte
forringe brannsikkerhet, rømningsveier, tekniske føringer
eller tilgjengelighet i fellesarealet. Eventuelle pålegg fra
offentlig myndighet eller brannrådgiver skal følges.  

2.

Økonomi og ansvar: Alle kostnader knyttet til
prosjektering, bygging, søknadsbehandling, endring av
felleskostnader og eventuell omdisponering av felles
infrastruktur (inkludert flytting av belysning, merking,
dører, ventilasjon mv.) bæres i sin helhet av eier av den
enkelte leilighet.  

3.

Endring av fordelingsnøkkel: Når utbyggingen er
ferdigstilt og ferdigattest foreligger, skal andelens
fordelingsnøkkel justeres opp basert på det nye
bruksarealet, slik at felleskostnadene økes tilsvarende.
Nye felleskostnader begynner å løpe senest 12 måneder
etter kontraktsinngåelse dog slik at tidspunktet forskyves
til den 1. neste måned. Styret sørger for at det foretas
oppmåling av det nye arealet for andelseiers regning.
Beboer skal ikke dokumentere arealet selv.  

4.

Vederlag for areal: I tråd med borettslagets praksis
ved loftsutbygging, skal utbygger betale et engangsbeløp
til borettslaget for arealet som overtas fra fellesskapet.
Styret gis fullmakt til å fastsette kjøpesummen per
kvadratmeter før avtale inngås. Kjøpesummen settes til
kroner 3 192,- pr. kvm bruksareal (2026) etter NS 3940.
Denne kjøpesummen tar utgangspunkt i en pris på
kroner 2000,- for kjøp av råloft som beskrevet i
retningslinjer for loftsutbygging. Prisen er
indeksreguleres fra 2013 for generell KPI. Prisen for kjøp
av arealet justeres årlig i takt med konsumprisindeksen.
Prisen fastsettes fra det tidspunkt utbyggerkontrakt er
signert.  

5.

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

6.

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

7.

Ferdigattest: Så snart arbeidet er avsluttet, plikter
andelseier å innhente og forevise ferdigattest fra Plan-
og bygningsetaten til styret. Det nye arealet kan formelt
ikke anses som en del av leiligheten før ferdigattest
foreligger, og styret forbeholder seg retten til å nekte
salg av andelen dersom slikt bevis mangler.  

8.
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Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Jim Thorsen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Geir Sørensen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Tom Alexsander Bråthen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Rudolf Mevik, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 2 år
Styremedlem, Clara Timpe, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 2 år
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Magnar Setekleiv, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 år

Valg av styreleder6.1
Styreleder, Jim Thorsen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år og er på valg.

Valg av medlemmer til styret6.2
Styremedlem, Geir Sørensen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år og er på valg.

Styremedlem, Tom Alexsander Bråthen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år og er på
valg.

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 år og er på valg.

Varamedlem, Magnar Setekleiv, Valgt fra 27.05.2025, Valgt for 1 år og er på valg.

Valg av valgkomite 6.4
Valgkomite beståer av Hege Søgaard Moen og Siri Edelsteen.
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Årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 1 849 7291 303 343

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -593 2621 141 498
Tilbakeføring av avskrivning 71 77271 772
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -24 895-1 056 363

B. Årets endring disponible midler -546 386156 907
C. Disponible midler 1 303 3431 460 250

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 1 524 8752 208 468
Kortsiktig gjeld -221 531-748 218

C. Disponible midler 1 303 3431 460 250

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
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 6 543 1616 088 2345 570 3356 259 5001
Sum leieinntekt 6 543 1616 088 2345 570 3356 259 500
Annen inntekt
Tilskudd 000150 0002
Diverse inntekt 32 23233 19932 23234 5823
Sum annen inntekt 32 23233 19932 232184 582

Sum inntekt 6 575 3936 121 4335 602 5676 444 082

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 43 42827 77727 77741 8774
Styrehonorar 308 000297 000197 000297 0004
Av- og nedskrivning
Avskrivning 70 223071 77271 7725
Driftskostnad
Energikostnad 435 000550 000432 751427 593
Kostnad eiendom/lokale 460 000618 300718 782632 0676
Kommunale avgifter/renovasjon 1 120 7471 146 919998 5081 100 008
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 16 00015 00032 27433 1867
Verktøy, inventar og driftsmateriell 34 00035 0005 36435 9608
Reparasjon og vedlikehold 1 825 0003 280 0002 789 2551 599 9189
Revisjonshonorar 12 00010 0009 26810 284
Forretningsførerhonorar 165 000158 000163 963157 451
Andre honorar 45 000105 000126 472157 99410
Kontorkostnad 5 7007 7003 3479 836
TV/bredbånd 75 00058 50073 63354 595
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 00017 874
Kontingent og gaver 28 70024 60024 60024 600
Forsikring 437 000396 288299 985395 409
Eiendomsskatt 0001 837
Andre kostnader 17 00020 00022 97719 66511
Sum kostnad 5 097 7986 750 0845 997 7275 088 925

Driftsresultat 1 477 595-628 651-395 1601 355 157

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0099 133100 134
Rentekostnad 278 312263 221297 235313 793

Netto finansposter 278 312263 221198 102213 659

Årsresultat 1 199 283-891 872-593 2621 141 498

Overført til/fra annen egenkapital 00-593 2621 141 498
SUM OVERFØRINGER 00-593 2621 141 498

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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20242025

Balanse 2025 Badebakken Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 4 619 9944 619 9945
Bygninger 79 317 90079 317 9005
Påkostninger 4 755 0964 755 0965
Andre driftsmidler 408 324336 5525

Sum anleggsmidler 89 101 31489 029 542

Omløpsmidler
Restanse felleskostnader 6 65521 172
Kundefordringer 1 5580
Andre kortsiktige fordringer 1 8370
Forskuddsbetalte kostnader 150 207266 409
Innestående konsernkonto og bank 1 364 6191 920 887

Sum omløpsmidler 1 524 8752 208 468

SUM EIENDELER 90 626 18891 238 010

901 Badebakken Borettslag Org. nr 943792755
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20242025

Balanse 2025 Badebakken Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

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

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 41 156 78542 298 283
Sum opptjent egenkapital 41 156 78542 298 283

Sum egenkapital 41 164 98542 306 48312

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 8 416 5437 360 18013
Borettsinnskudd 40 823 12940 823 129
Sum langsiktig gjeld 49 239 67248 183 309

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 025 373
Leverandørgjeld 165 784674 291
Påløpne renter 1 8071 552
Annen kortsiktig gjeld 53 94047 003
Sum kortsiktig gjeld 221 531748 218

Sum gjeld 49 461 20348 931 527

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 90 626 18891 238 010

Pantstillelser 49 239 67248 183 30914

Sted:_______________________               Dato:_______________

Jim Thorsen
Styreleder

Clara Timpe
Styremedlem

Rudolf Mevik
Styremedlem

Geir Sørensen
Styremedlem

Tom Alexsander Bråthen
Styremedlem

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

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.
Nummereringen av noter er basert på en forhåndsdefinert struktur, og enkelte numre utgår dersom de ikke er relevante.

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

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. 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 2025 Badebakken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20242025

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 4 156 3424 732 658
  3609 Leie parkering 3 0003 000
  3617 Leietillegg balkonger vedlikehold 53 40079 200
  3618 Leietillegg strøm 53 05873 924
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 287 530307 937
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 017 0051 062 781

Sum 5 570 3356 259 500

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

Note 2 - Tilskudd

Føringen på konto 3403 gjelder tilskudd fra USBL bomiljøfond til oppgradering av uteområdet, inkludert sykkelboder.

Note 3 - Andre driftsinntekter
20242025

  3957 Nøkkelsalg 02 350
  3990 Andre driftsinntekter 32 23232 232

Sum 32 23234 582

Konto 3957 gjelder nøkkelsalg og konto 3990 gjelder utleie av søppelanlegg.

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 27 77741 877
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 197 000297 000

Sum 224 777338 877

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

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

Note 5 - 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 000000352 019
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 002 752 09479 317 9004 619 99417 047

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

Nye balkongerBrannalarm
anlegg

Infrastruktur
ladeanlegg

Avfallsanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 835 570213 513167 432584 125
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 835 570213 513167 432584 125

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 098 4530379 680
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 1 835 570115 060167 432204 445

Årets avskrivninger : 014 234038 942
Anskaffelsesår : 2020201920182016
Antatt levetid i år : 1515

Boligselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polise nr.: 86309792. Borettslag består av 82. Boligseksjoner. Borettslag er oppført på gnr.
222 g.nr 142 i 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
20242025

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 116 736138 350
  6340 Heisalarm 8 37310 846
  6360 Annet renhold 78 71917 213
  6361 Fast renhold 156 274205 085
  6364 Matteleie 40 49241 245
  6391 Snømåking/strøing/feiing 118 57770 789
  6392 Containerleie/tømming 22 21263 195
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 177 39885 344

Sum 718 782632 067

Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20242025

  6420 Lisenser 32 27433 186

Sum 32 27433 186
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Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20242025

  6540 Inventar 0938
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 2 15315 113
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 1 42210 985
  6552 Driftsmateriell 1 7898 924

Sum 5 36435 960

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
20242025

  6601 Vedlikehold bygg 333 82348 325
  6602 Vedlikehold VVS 109 42516 343
  6603 Vedlikehold elektro 636 356216 683
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 23 6550
  6611 Vedlikehold heiser 78 490163 976
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 1 276 880432 768
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 25 71318 461
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0111 569
  6641 Malerarbeider 116 2284 688
  6643 Glassarbeid/Vindu 0202 725
  6644 Fasade/balkonger 6 3750
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 160 984299 358
  6648 Vedlikehold dører og porter 21 32785 023

Sum 2 789 2551 599 918

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

Note 10 - Andre honorar
20242025

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 25 36640 013
  6720 Juridisk honorar 011 484
  6730 Teknisk honorar 91 159106 497
  6750 Vakthold 9 9470

Sum 126 472157 994

Konto 6714 gjelder tilleggsavtaler, Usbl nøkkel og godkjenning av bruksoverlating.
Konto 6730 gjelder i hovedsak utgifter for sykkel parkering prosjekt og reklamasjons av Obos prosjekt.
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Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 11 - Andre kostnader
20242025

  7718 Fellesarrangement 12 80611 076
  7719 Møter, div. styret 03 624
  7770 Betalingskostnader 1 0221 288
  7773 Omkostninger innkreving 7 8812 898
  7790 Andre kostnader 1 375779
  7792 Øredifferanse 20
  7795 Husleietap -1100

Sum 22 97719 665
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Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 12 - 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 42 298 2831 141 49841 156 785
Sum opptjent egenkapital 42 298 2831 141 49841 156 785

Sum egenkapital 42 306 4831 141 49841 164 985

901 Badebakken Borettslag Org. nr. 943792755
27



Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld
Kreditor: HandelsbankenDNB Bank ASA
Formål: Vedlikehold og

rehabilitering
Lånenummer: 9372700447316367731854
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2019 2023
Rentesats: 2.95 %5.15 %
Betingelser: ann.flyttende renter
Beregnet innfridd: 30.12.202930.09.2053

Opprinnelig lånebeløp: 10 000 0004 100 000
Lånesaldo 01.01: 5 366 6163 049 927
Avdrag i perioden: 1 011 24145 122
Lånesaldo 31.12: 4 355 3753 004 805

Saldo 5 år frem i tid: 02 724 868

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16367731854 68 36268 3621
61 35661 3561
56 71056 7101
43 42643 4261

259 87243 3126
474 44143 13111
213 62042 7245
124 14941 3833
82 54241 2712

164 36041 0904
122 04640 6823
37 49637 4961
72 25036 1252

107 65235 8843
170 42034 0845
33 95733 9571

169 21033 8425
32 04932 0491
62 10831 0542

210 05630 0087
29 69029 6901
29 01329 0131
27 64927 6491
27 27327 2731
26 03626 0361
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Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Langsiktig gjeld
227 07925 2319
71 98523 9953

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 93727004473 99 08999 0891
88 93388 9331
82 20082 2001
62 94362 9431

376 67462 7796
687 68762 51711
309 64061 9285
179 95259 9843
119 64059 8202
238 23259 5584
176 90458 9683
54 34954 3491

104 72452 3622
156 03952 0133
247 01549 4035
49 22049 2201

245 26549 0535
46 45446 4541
90 02645 0132

304 46543 4957
43 03643 0361
42 05342 0531
40 07740 0771
39 53139 5311
37 74037 7401

329 14836 5729
104 34034 7803
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Noter årsregnskap 2025 Badebakken Borettslag

Note 14 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2025

Bokført langsiktig gjeld 7 360 180
Innskuddskapital 40 823 129

Boligselskapets pantesikrede gjeld 48 183 309
Bokført verdi av pantsatt eiendom 88 692 990

Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr. 41.346.000,-.Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantesikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Badebakken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Badebakken Borettslag

Styreleder Jim Thorsen (sign.) 07.05.2026
Styremedlem Clara Timpe (sign.) 07.05.2026
Styremedlem Rudolf Mevik (sign.) 07.05.2026
Styremedlem Geir Sørensen (sign.) 07.05.2026
Styremedlem Tom Alexsander Bråthen (sign.) 07.05.2026
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Totalt
Snitt-
andel

/år

Snitt-
andel
/mnd

Driftskostnader  5 088 925   60 582   5 172

Lån og avdrag  1 270 022   15 488   1 291

Totalt  6 358 947   77 548   6 462

Avskrivninger   71 772    854    71

Bredbånd   54 595    650    54

Energikostnader   427 593   5 090    424

Forretningsfører   219 232   2 610    217

Forsikring   395 409   4 707    392

Kommunale avgifter  1 100 008   13 095   1 091

Styrekostnader   338 887   4 034    336

Teknisk honorar   106 497   1 268    106

Vaktmester og vask   599 266   7 134    595

Vedlikehold og investeringer  1 629 621   19 400   1 617

Andre   146 045   1 739    145

Netto renter lån   213 659   2 606    217

Avdrag lån  1 056 363   12 882   1 074

Driftskost  5 088 925   62 060   5 172

Lån og avdrag  1 270 022   15 488   1 291

Forretningsfører = Forretningsførerhonorar + Tilleggstjenester forretningsfører + Revisorhonorar
Vaktmester og vask = Fastkost vaktmester + Annet renhold + Fast renhold + Matteleie + Snømåking + Gressklipping
Andre = Dugnad, Busker og trær, bark etc. + Kontingenter + Driftsmateriell + Transport m.m.

  427 593

  219 232

  395 409

 1 100 008

  338 887

  599 266

 1 629 621

Andre
2,9%

Vedlikehold og investeringer
32,0%

Vaktmester og vask
11,8%
Teknisk honorar
2,1%

Avskrivninger
1,4%

Energikostnader
8,4%

Forretningsfører
4,3%

Forsikring
7,8%

Kommunale avgifter
21,6%

Styrekostnader
6,7%

Driftskostnader

 5 088 925

 1 270 022
Lån og avdrag
20,0%

Driftskost
80,0%

Forhold drift og finans
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Årsmelding 2025 - Badebakken Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Jim Thorsen
Styremedlem, Geir Sørensen
Styremedlem, Tom Alexsander Bråthen
Styremedlem, Rudolf Mevik
Styremedlem, Clara Timpe
Varamedlem, Arnhild Torsteinsen
Varamedlem, Magnar Setekleiv

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

Virksomhetens art

Badebakken Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Badebakken
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 943792755

Badebakken Borettslag består av 82 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

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

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

HMS/Internkontroll

Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

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

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2025:

Det ble gjennomført egenkontroll av bygningsmassen av styrets egne medlemmer. Flere
saker har blitt identifisert og utbedret av leverandører, og i enkelte tilfeller gjennom tiltak
utført på dugnader. Blant annet kan nevnes sikringsjern på dørblader etter stadige
mislykkede innbruddsforsøk med brekkjern. Stramming av løse rekkverk flere steder.
Takluker har blitt utbedret på lavblokkene.

Lekeplasser har blitt sjekket en gang i måneden. Det har vært gjennomført regelmessig
sjekk av utført service ble på heiser og garasjeport.

33



Styrets arbeid

Styret i Badebakken borettslag har i løpet av 2025 avholdt 15 ordinære og ett
ekstraordinært styremøte. Gjennom året har styret jobbet med flere større saker, fulgt opp
henvendelser fra beboerne, og utført faste oppgaver innenfor økonomistyring, HMS,
vedlikehold og forsikringssaker.

Under følger en kort orientering om noen av de viktigste sakene styret har jobbet med i
meldingsåret, samt status på viktige prosjekter i 2026:

Økonomi og avtaleforvaltning
Styret har gjennomført drift og vedlikehold i henhold til budsjettet for 2025. For å møte en
generell økning i borettslagets driftsutgifter, så styret seg nødt til å justere felleskostnadene
med virkning fra 1. januar 2026.

For å sikre god kvalitet og best mulig kostnadskontroll, har styret i løpet av året
gjennomgått flere av borettslagets faste avtaler. Dette har blant annet resultert i at vi har
inngått nye avtaler og byttet leverandør for både trappevask og heisservice. I tillegg har vi
hatt en grundig oppfølging av vaktmestertjenesten og tilhørende arbeidsplaner. Styret har
også jobbet aktivt opp mot vår internettleverandør for å sikre at borettslaget har en
oppdatert, stabil og konkurransedyktig avtale for beboerne.

Vedlikehold og oppgraderinger

Uteområdet: Styret har gjennom 2025 fulgt opp leverandøren for oppgradering av
uteområdet. Det forventes at uteområdet og de nye sykkelbodene ferdigstilles i løpet av
våren 2026.

Belysning: I løpet av året er eldre lysarmaturer på fellesområdene byttet ut med nye,
energieffektive alternativer. Dette tiltaket gir en bedre og tryggere belysning, samtidig som
det er et viktig ledd i arbeidet med å redusere borettslagets strømkostnader.

Vinduer: I henhold til borettslagets vedlikeholdsansvar, har styret fortsatt det
systematiske arbeidet med fortløpende utskifting av vinduer der det har vært nødvendig for
å opprettholde bygningsmassens funksjonskrav.

Ventilasjonskanaler: Det ble i 2025 gjennomført rens av ventilasjonsrørene. Styret har
imidlertid avdekket mangler ved utførelsen av arbeidet. Styret har derfor reklamert på
tjenesten og er nå i dialog med leverandøren for å få dette utbedret.

Dugnader
Høsten 2025 ble det arrangert dugnad den 11. oktober. I tillegg ble det arrangert
vårdugnad den 9. mai 2026. Styret ønsker å rette en stor takk til alle beboere som har
deltatt og bidratt til å holde borettslaget vårt ryddig og pent, både inne og ute.

Viktig informasjon vedrørende garasjeanlegget (2026)
Det har den siste tiden blitt observert vanninntrenging i taket på garasjen flere steder.
Styret er i en prosess for å vurdere tiltak og kostnader for utbedring av dette. Foreløpige
undersøkelser tyder på at vi kan bli nødt til å bytte membranen i bakgården over garasjen.

Et slikt vedlikeholdstiltak er stipulert til å koste i størrelsesorden 4 millioner kroner. For å
finansiere et prosjekt av en slik størrelse vil det trolig bli behov for et låneopptak.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier:

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________

I borettslag/sameie: ___________________________________

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn: _________________________________________________

E-postadresse: _____________________________________________

Telefonnummer: ____________________________________________

Fødselsdato: _______________________________________________

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 
generalforsamling/årsmøte Torsdag 21.05.2026.

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

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

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

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

________________________________

Eiers underskrift
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