
Innkalling til ordinær generalforsamling for Solheimslien 

Borettslag 2025 

 

Tidspunkt: Torsdag 24. April 2025 kl 18:00  

Sted: St. Markus kirke, inngangen er på nedsiden til venstre 

Lien 45, 5057 Bergen 

 

Vedlagt følger dagsorden.  

Håper å se deg der, vel møtt!  

Dagsorden:  

1. Konstituering  

 Godkjenning av innkalling og dagsorden 

 Valg av møteleder 

 Valg av protokollfører 

  Valg av protokollunderskriver 

  Valg av tellekorps 

  Antall andeler representert  

 

2. Rapport fra styret 

 

3. Behandling av årsregnskap for 2024 

 

4. Honorar til styret, valgkomite, og oppgangsansvarlige 

 

5. Valg av styret 

 

6. Valg av valgkomite 

 

7. Saker fra styret  

 

a. Endre vedtektene 

b. Honorar for oppgangsansvarlige 

 

8. Andre innkomne saker 

 

a. Sak fra beboer – Innglassing av privat takterrasse 

b. Sak fra beboer – Sykkelbod ved J blokken  

 

Styret i Solheimslien Borettslag 



Innmeldings seddel for andelseiere under generalforsamlingen. 
TA MED DEG DENNE PÅ GENERALFORSAMLINGEN. 

Leveres ved ankomst 

 

Har du fått innkalling på epost: Skriv ut denne siden på papir, fyll ut, 

signer og ta med på GF 

Fullmakter uten signatur fra fullmaktsgiver godkjennes ikke 

 

 

__________________________________________________________________________ 

 

Generalforsamling, i Solheimslien borettslag, 24.04.2025 

 

 

 Navn: ____________________________________ Andelsnummer: _______________  

 

Andelseier  
(Kryss av for det som passer)  

 

Jeg møter som andelseier.  

 

Jeg er andelseier, men har ikke mulighet til å møte på generalforsamlingen. Jeg gir 

derfor min fullmakt til:  

Navn: _________________________________  
 

Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________  
 

Obs! Kun én fullmakt per deltager 

 

 

 

 

 

 

 



2. Rapport fra styret i Solheimslien borettslag for 2024 
  
Lagets virksomhet  
 
Solheimslien borettslag ble stiftet 24. april 1966 og har i henhold til vedtektene punkt 1-1 som 
hovedformål å «gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.»  
   
Leilighetene i borettslaget er fordelt på fem lavblokker og tre høyblokker. Blokkene har blitt 
rehabilitert i perioden 2017-2021. I tillegg gjennomførte borettslaget en rørfornying av 
hovedstamme i alle blokker i perioden 2014-2016. Reklamasjons arbeid i følge med siste 
rehabilitering av blokkene er planlagt ferdigstilt i løpet av 2025. 
  
  
Styret og styrets arbeid  
Styrets sammensetning:  
  
Styreleder, Thomas Molnes  
Nestleder, Frode Hauge 
Styremedlem, Julie Hansen   
Styremedlem, Tatiana Lægreid  
Styremedlem, Tobias Oppedal 
Varamedlem, Tove Skotteberg 
Varamedlem, Rikke Kvalvik  
  
  
Andre utvalg:   
Valgkomité:  
  
Frode Røberg 
  
Møtevirksomhet  
  
I 2024 er det avholdt konstituerende styremøte, 10 formelle styremøter, hvorav i alt 64 nye 
protokollerte saker har blitt påbegynt, 53 er ferdig behandlet, og 11 saker overføres videre til 
2025.   
  
I tillegg har styret jobbet videre med 20 saker fra 2021, 2022, og 2023.   
  
I tillegg til styremøtene har det blitt avholdt en rekke uformelle møter og befaringer mellom 
styremedlemmene/styreleder/drift, møter med advokater, og byggherreombud WSP i 
forbindelse med sluttoppgjør og reklamasjoner etter rehabiliteringen, møter med 
entreprenører, samt hyppig e-post og telefonkorrespondanse mellom styremedlemmene og 
andre samarbeidende parter. Styreleder har også deltatt ukentlig på byggemøter, 
fremdriftsplanleggingsmøter og befaringer i følge med fasade utbedringene som har foregått 
siden sommer 2024. 
Styreleder har også vært i rettsak for å representere borettslagets interesser. 
  
Styret har kalt inn varamedlemmer til styremøter ved behov.   
  
Styret ønsker å rette en stor takk til våre dyktige ansatte i driftsavdelingen. Vi vet at de har 
hatt nok et år med høyt arbeidspress, og vi setter stor pris på den daglige innsatsen de gjør.  
 

 



Lagets drift og økonomi  
Styret viser til forretningsførsel, regnskap, budsjett og revisjonens analyse og kommentarer. 
  
BOB er forretningsfører for Solheimslien borettslag, og KPMG er revisor.    
 

Forsikring 
Solheimslien Borettslag er i dag forsikret gjennom Gjensidige. Prisen for fullverdiforsikring 
ved bygningskasko av borettslagets eiendommer kostet i 2024 kroner 1.159.774, -. Dette 
inkluderer også bil og traktor i tillegg til alle 8 blokkene. Eventuell utbetaling av kundeutbytte 
er noe som vedtas av Gjensidiges Generalforsamling i april/mai 2025. I 2024 fikk borettslaget 
tilbake kroner 95.965, - i kundeutbytte. 
 
I 2024 ble det meldt inn totalt 14 saker til forsikringsselskapet. Dette er en økning fra 9 saker 
året før. Borettslaget hadde i 2024 også fire saker aktive fra tidligere år, men disse er alle 
avsluttet nå.  
 
De nye sakene som ble innmeldt i 2024 fordeler seg slik: 
 

- En skade etter brann 
- En skade etter hærverk 
- Tre lekkasjer fra rør som andelseier er ansvarlig for 
- Seks lekkasjer som borettslaget er ansvarlig for  
- Tre lekkasjesaker som fremdeles ikke er avgjort  

 
I tilfellene der lekkasjene har oppstått fra rør som andelseier er ansvarlig for, har andelseier 
måttet dekke forsikringens egenandel. Disse sakene inkluderer to lekkasjer fra 
oppvaskmaskiner og ett tilfelle av lekkasje fra avløpsrør. For lekkasjer der borettslaget er 
ansvarlig, har skadene vært mer varierte, blant annet lekkasjer fra tak, rør og fordelerskap.  
 
Vi anbefaler alle andelseiere om å ha et bevisst forhold til rør som man selv er ansvarlig for. 
Vi anbefaler forebyggende tiltak for å unngå tette rør, da dette ofte kan føre til lekkasjer. 
Skulle du oppleve at dine rør blir tette, er det avgjørende å rask iverksette tiltak for å løse 
opp disse. Det anbefales også å forsøke å løse opp eventuelle tettheter uten å påføre rørene 
stort trykk, da dette i seg selv kan føre til lekkasje. 

 

Boligomsetning  

 
I 2024 har det blitt solgt 45 andelsleiligheter. Av disse var 4 nyetablerte leiligheter.  
 
Under vises salg av andeler i 2024. Oversikten er delt inn i opprinnelige og nyetablerte 
leiligheter, da disse leilighetene verken har lik størrelse, fellesgjeld, eller felleskostnad selv 
om de har likt antall rom.    
 
Familieoverdragelse og endring i medeiere holdes utenfor prisinformasjon.    
 
 
 
 
 
 



Opprinnelige leiligheter   
  
1- roms leiligheter, antall solgte: 6 
  
Høyeste pris: 2.250.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,- 
Gjennomsnittspris: 1.885.833,-   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 7 
  
Høyeste pris: 2.750.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,-   
Gjennomsnittspris: 2.265.714,-    
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 16 
   
Høyeste pris: 3.000.000,-    
Laveste pris: 1.675.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.216.250,-   
   
4- roms leiligheter, antall solgte: 12 
   
Høyeste pris: 2.625.000,-    
Laveste pris: 1.725.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.197.667,-   
  
 
Nyetablerte leiligheter   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 2 
  
Høyeste pris: 1.980.000,-   
Laveste pris: 1.900.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.940.000,-   
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 2 
 
Høyeste pris: 2.000.000,-   
Laveste pris: 1.920.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.960.000,-     
  
 
HMS   
 
Solheimslien borettslag er forpliktet til å utføre arbeid relatert til helse, miljø og sikkerhet i 
henhold til forskrift nr. 1127 om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(Internkontrollforskriften) fra 6. desember 1996. Blant annet har borettslaget årlige ekstern-
kontroller av elektrisk anlegg både fra BKK og elektrofirma, i tillegg til testing av 
brannvarslere og sprinkleranlegg.  
Styret har oppdatert branninstruks og plansje for brannsystem. 
Sjekkliste for brann- og elsikkerhet ble sendt ut til alle beboere for å minne om viktigheten av 
kontroll på brann- og elektrisk utstyr. Dette for å ivareta egen og andres sikkerhet.  
 
 
 



Garasje   
 
Det er kjent at tilstanden til våre garasjer har vært bedre, og styret ser at man i fremtiden vil 

måtte vurdere å gjøre oppgraderinger. Likevel anser styret garasjene som godt funksjonelle i 

dag, og eventuelle mangler utbedres fortløpende. Det er pr. i dag ingen planer om å gjøre 

større oppgraderinger, da fasader og rørprosjekt er ansett som mer tidskritiske (se mer i 

egne avsnitt). Det er uansett gledelig å se at mange beboere ønsker å benytte seg av 

garasjeleie, og vi har sett en økning i etterspørsel fra sommeren 2024. 
Per 17.03.25 er det 18 beboere på venteliste til garasjeplass. Med 359 boenheter i 

borettslaget og 70 garasjeplasser, må noe ventetid påregnes.   
Dersom du ønsker å stille deg kø for garasjeplass, kan du sende en epost til 

hms.solheimslien@outlook.com  

 

Som tidligere år er det dessverre utfordringer knyttet til privat elbil-lading og sikkerhet. Det 

elektriske anlegget i hver enkelt garasje er ikke egnet for lading for elbiler. Det har kommet til 

vår oppmerksomhet at enkelte beboere fortsatt foretar lading av elbiler i garasjen. Vi har 

sendt ut advarsler til berørte beboere, basert på observasjoner gjort under inspeksjoner eller 

gjennom andre henvendelser. I tillegg til at dette er en brannrisiko, er det også ansett som 

misbruk av borettslagets felles midler da strømmen betales av fellesskapet. Styret vedtok i 

2023 en ny paragraf i leiekontraktene for garasjene, som tydelig fastslår at stikkontaktene 

ikke skal brukes til elbil-lading under noen omstendigheter. 

  

Borettslaget opplevde dessverre enkelte hendelser knyttet til innbrudd i garasjene i vinter. I 

disse tilfellene har uvedkomne kommet seg inn i en enkelt garasje, hvor man så har tatt seg 

inn i nabogarasjene via den første. Styret minner derfor at garasjer alltid må låses, da en 

åpen garasje kan føre til innbrudd hos flere. Styret har også lagt til en paragraf i nyere 

leiekontrakter som spesifiserer at garasjene til enhver tid skal være låst.   

 

Styret vil minne om at privatisering av garasjer og installasjon av egne portåpnere ikke er 

tillatt. Dette kan hindre at driftsavdelingen kan handle ved nødssituasjoner som brann eller 

lekkasjer. Det kan også gi en økt brannfare ved å installere slikt utstyr.  

 
Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  
  
I 2024 var det 5 søknader som kvalifiserte til beboerpotten. Dette er en pott på hvor beboere 
kan søke om midler til tiltak som vil bidra til et positivt bomiljø. I 2024 ble det blant annet malt 
i en oppgang, holdt arrangement for beboere med mat og kos, og plantet diverse.  
  
Det er flere ildsjeler som har gjort en fin innsats for å løfte både fellesområder inne og i 
uteområdene.    
  
Vi håper det blir like stort engasjement i 2025.   
 
Det ble avholdt samling for de oppgangsansvarlige høsten 2024, styret planlegger ny 
samling på våren 2025 slik at vi blant annet kan planlegge dugnadsarbeid.  
 
Borettslagets pågående og kommende prosjekter. 
Fasadeprosjektet: 

Vi er glade for å kunne informere om at rehabiliteringen av fasadene går som planlagt. Siste 

blokk forventes ferdigstilt etter påske (uke 17). I tillegg har entreprenøren påbegynt utbedring 

av trappetårnene, der det tidligere har vært lekkasjer inn til balkongene. Dette arbeidet er 
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planlagt ferdigstilt i slutten av mai. Stillasene vil stå ved hvert trappetårn i omtrent tre uker 

mens arbeidet pågår. Grunnen til at dette arbeidet ikke ble gjennomført tidligere, er at det 

ikke har vært mulig å skaffe tilstrekkelig med stillaser. 

Bakgrunnen for rehabiliteringen er alvorlige feil som ble begått under fasaderehabiliteringen i 

perioden 2017–2021. Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, 

noe som resulterte i omfattende råteskader. Dette gjorde en ny og fullstendig fasade-

rehabilitering av samtlige blokker nødvendig for å sikre byggenes kvalitet. 

Ved prosjektering av fasadeutbedringene ble de totale kostnadene opprinnelig estimert til 34 

millioner kroner inkludert merverdiavgift. Underveis i arbeidet har det imidlertid oppstått 

nødvendige tilleggstiltak som ikke var en del av den opprinnelige anbudsprosessen. Dette 

har medført en økning i prosjektkostnadene, som nå er beregnet til 43 millioner kroner. 

Styret har arbeidet målrettet for å sikre at en stor del av kostnadene dekkes gjennom 

forsikringsordninger, garantier og reklamasjonsmidler. Dette arbeidet har resultert i at den 

opprinnelige estimert summen på 34 millioner kroner er fullfinansiert uten ytterligere 

belastning for borettslaget. 

For å dekke de påløpte ekstrakostnadene har styret besluttet å refinansiere det eksisterende 

lånet i Handelsbanken med et tillegg på 5 millioner kroner. Samtidig er løpetiden på lånet 

forlenget, slik at beboernes månedlige avdrag forblir uendret. 

Styret ønsker å takke alle beboere for deres forståelse og tålmodighet i denne prosessen, og 

vi ser frem til å fullføre prosjektet med et solid og varig resultat. 

Rørprosjektet - planlegging og løsninger 

Som beskrevet i innkallingen til generalforsamlingen i 2024, var det planlagt en tidligere 

oppstart av rørprosjektet. På grunn av omfattende rehabilitering av fasadene måtte dette 

imidlertid utsettes for å sikre at pågående arbeid ble fullført på en forsvarlig måte. 

Fasadeprosjektet har vært nødvendig for å ivareta byggets struktur og levetid, og samtidig 

legger det et bedre grunnlag for videre oppgraderinger, inkludert rørprosjektet.  

Vi planlegger nå å starte det innledende planleggingsarbeidet i andre halvdel av 2025. Dette 

innebærer en kartlegging av eksisterende rørinfrastruktur, vurdering av behov og mulige 

løsninger, samt en plan for gjennomføring. Vi vil også vurdere hvordan arbeidet kan fases 

inn for å minimere påvirkningen på daglig drift. 

For mer informasjon om rørprosjektet, vises det til rapporten i innkallingen til 

generalforsamlingen i 2024.  

 

4. Honorar til styret 

Styret viser til burettslagslova § 8-4, som fastslår at all godtgjørelse til styret må vedtas av 

generalforsamlingen. 

Til tross for et fortsatt høyt arbeidspress og utfordringer med rekruttering, foreslår styret å 

videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 kroner, inkludert honorar til 

vararepresentanter. Honoraret ble sist justert i 2022, og foreslås opprettholdt på samme nivå 

for 2024. 



Også i 2024 har styret hatt en høy arbeidsbelastning, med totalt 64 nye saker og oppfølging 

av 20 saker fra tidligere år. Etter den første fasaderehabiliteringen har saksmengden 

stabilisert seg på et jevnt høyt nivå, noe som kan henge sammen med økningen i antall 

enheter i borettslaget. Samtidig har det store arbeidet med den nye rehabiliteringen preget 

2024, noe som beskrives nærmere under «Ekstraordinært styrehonorar». I tillegg har styret 

håndtert et høyt antall forsikringssaker i 2024, noe som har vært særlig ressurskrevende 

ettersom hver sak involverer flere aktører og krever tett oppfølging. 

Styret ønsker å rette en sterk bekymring mot den stadig lavere interessen for styreverv i 

borettslaget. I år var det ingen nye kandidater til styret, noe som har ført til at borettslaget 

nok en gang er avhengig av at sittende styremedlemmer på valg fortsetter i sine roller. 

Dersom denne trenden fortsetter, kan borettslaget på sikt bli nødt til å leie inn eksterne 

styremedlemmer, noe som vil medføre betydelige kostnader. Styret oppfordrer derfor 

beboerne til å vurdere å engasjere seg i styrearbeidet for å sikre stabil drift og god forvaltning 

av borettslaget.  

 

Ekstraordinært styrehonorar 

I perioden 2017–2021 ble det begått alvorlige feil under fasaderehabiliteringen i borettslaget. 

Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, noe som resulterte i 

omfattende råteskader. Skadene gjorde det nødvendig med en ny og fullstendig fasade-

rehabilitering av samtlige blokker for å sikre byggenes kvalitet. 

Denne situasjonen har ført til en langvarig prosess med både juridiske og praktiske 

utfordringer, hvor styret i flere år har arbeidet intensivt for å finne en løsning. 

Utbedringsarbeidet kunne først starte i 2024, da det har vært nødvendig med omfattende 

forberedelser, inkludert juridiske prosesser, forsikringsforhandlinger, anbudsinnhenting og 

planlegging.  

Dette året har vært spesielt krevende for styret, som har håndtert en rekke komplekse 

prosesser, inkludert planlegging, anbudsrunder, kontraktsforhandlinger og finansiering av 

prosjektet. Rehabiliteringens omfang har medført store logistiske og tekniske utfordringer, og 

styret har hatt tett samarbeid med eksterne rådgivere, entreprenører og juridiske eksperter 

for å sikre kvalitet og kostnadskontroll gjennom hele prosessen. 

En viktig prioritet har vært å redusere den økonomiske belastningen for beboerne. Styret har 

derfor ført flere parallelle juridiske prosesser mot entreprenør, garantist og 

forsikringsselskap. Dette arbeidet har resultert i at de opprinnelige kostnadene på 34 

millioner kroner er fullfinansiert uten økte utgifter for borettslaget. De påløpte 

ekstrakostnadene på 9 millioner kroner er delvis dekket gjennom refinansiering, men uten at 

dette påvirker beboernes månedlige avdrag. Dette er en betydelig seier for borettslaget og 

har direkte økonomiske fordeler for beboerne. 

Arbeidet i 2024 har krevd en ekstraordinær innsats fra styrets medlemmer, både i form av tid 

og ressurser. Man har brukt store deler av sin fritid og i enkelte tilfeller også tatt fri fra 

ordinært arbeid for å delta i møter, forhandlinger og juridiske prosesser. Innsatsen har langt 

oversteget hva som normalt kan forventes i et styreverv, og styret mener at dette 

ekstraordinære arbeidet bør kompenseres. 



På denne bakgrunn foreslår styret et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 

2024, som styreleder gis fullmakt til å fordele basert på den enkeltes bidrag og belastning i 

prosessen. 

 

Forslag til vedtak: 

1. Generalforsamlingen vedtar å videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 

kroner, inkludert honorarer til vararepresentantene. 
 

2. Generalforsamlingen vedtar at valgkomiteen får en godtgjørelse på 3.000 kroner per 

medlem. 
 

3. Generalforsamlingen vedtar at oppgangsansvarlige får 2.000 kroner per år, utbetalt 

basert på månedsverk foregående år. 
 

4. Generalforsamlingen vedtar et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 

styrets særskilte innsats i 2024 i forbindelse med rehabiliteringsprosessen. Styreleder 

gis fullmakt til å fordele beløpet ut fra den enkeltes arbeidsinnsats. 

 

5. Valg av styremedlemmer i Solheimslien Borettslag 2025 
 

Det er ingen nye som har meldt sin interesse for styreverv eller varaverv innen 

søknadsfristen. De to styremedlemmene som er på gjenvalg, ønsker å tilby seg å fortsette. 

De to varamedlemmene har sagt seg villig til å fortsette et år til.  
 

Valgkomiteen foreslår følgende innstilling: 

Styreleder 

• Thomas Molnes (ikke på valg) 
 
Styremedlem 

• Julie Hansen (på gjenvalg) 

• Frode Hauge (på gjenvalg) 

• Tatiana Lægreid (ikke på valg) 

• Tobias Oppedal (ikke på valg) 
 

Varamedlem 

• Tove Skotteberg 

• Rikke Kvalvik 
 

Presentasjon av kandidater 
 

Julie Hansen  
Jeg kom inn i styret som varamedlem i 2018 og som styremedlem i 2019. Jeg har jobbet 

med diverse oppgaver i de ulike periodene blant annet utvikling av nytt arkiv for styret, 



oppdatering av nettsider, kommunikasjon, naboklager, oppfølging av rehabiliteringen. For 

tiden fungerer jeg som styresekretær samt har ansvar for de oppgangsansvarlige og 

styregodkjenninger blant annet. Jeg har en bachelorgrad i økonomi og administrasjon med 

fordypning i ledelse og en mastergrad i HR (personalarbeid) og jobber som HR rådgiver ved 

Bergen kommune. Jeg har arbeidet innen ulike bransjer blant annet innen kundeservice, 

bank, og IT. 

 

Frode Hauge  
Er 34 år gammel og jobber til daglig som politibetjent i Vest politidistrikt. Jeg har vært 

medlem i styret i Solheimslien borettslag de siste fire årene, og har dermed opparbeidet meg 

mye god erfaring og kunnskap. Selv om styrevervet har vært en stor oppgave i disse årene, 

føler jeg at det er riktig å tilby å fortsette i styret slik at denne kunnskapen videreføres. Jeg 

har hatt ansvar for forsikringssaker, naboklager, kommunikasjon og noe HMS. Til tross for 

enkelte kompliserte og store utfordringer, føler jeg at borettslaget stadig beveger seg i en 

positiv retning. Jeg kunne derfor tenke meg å være med på denne videreutviklingen. Jeg 

ønsker å stå på for at beboere skal få en bedre og enklere hverdag, og vil fortsette å ta alle 

henvendelser seriøst og gjøre mitt beste for å levere. Jeg håper derfor generalforsamlingen 

vil gi meg fornyet tillit, og stiller meg til disposisjon for Solheimslien borettslag også de neste 

to årene. 

Tove Skotteberg 
Kom inn som vara i 2024. Pensjonist, bodd i borettslaget i 20 år. Tidligere vært styremedlem 

i styret.  

Rikke Kvalvik  
Kom inn som vara i 2024. Har bachelor i kommunikasjon og jobber som digital markedsfører.  

 

6. Valg av valgkomite 

Ifølge vedtektene punkt 8-4 skal vi ha tre medlemmer i valgkomiteen. For årets valg har vi 

hatt inne Frode Røberg, vi har behov for to nye medlemmer.   
 

 

7. Saker fra styret 

a) Forslag til endring av vedtektene – tillegg til § 2-4 Ombygging, påbygging eller 

andre endringer av boligen 

Styret foreslår en endring i borettslagets vedtekter for å tydeliggjøre andelseiers plikt til å 

melde fra ved endringer i boligens planløsning, og for å gi styret mulighet til å oppdatere 

borettslagets orienteringsplan (O-plan) ved behov. O-planen brukes blant annet for å holde 

oversikt over branntekniske installasjoner og planløsning i hver andel. 

Bakgrunnen for forslaget er hensynet til sikkerhet og korrekt informasjon i brannvernplaner 

og øvrige felles tekniske installasjoner. Forslaget har vært vurdert juridisk, og det er 

konkludert med at det ikke strider mot andelseiers rettigheter etter borettslagsloven. 

Forslaget anses derfor lovlig og kan vedtas med alminnelig flertall. 

Styret foreslår følgende tillegg til § 2-4 i vedtektene: 



Gjeldende tekst i vedtektene § 2-4: 

2-4 Ombygging, påbygging eller andre endringer av boligen 
Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn 

uten å innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder også oppsetting av antenne, 

parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder 

innvendige ombygginger mv dersom disse vil gripe inn i bærende konstruksjoner, felles rør, 

ledninger og anlegg. 

 

Foreslått tillegg – nytt andre ledd i § 2-4: 

Borettslaget har en orienteringsplan (O-plan) som gir oversikt over plassering av 

brannalarmer/røykdetektorer o.l. i hver etasje i alle bygg, herunder også planløsning i hver 

andel. Dersom en andelseier foretar endringer i boligens planløsning e.l., skal andelseieren 

melde fra om dette til styret. Dette gjelder selv om samtykke til tiltaket etter første ledd ikke er 

påkrevd. Styret kan pålegge andelseier ansvar for kostnader for nødvendige endringer i 

gjeldende O-plan som følge av tiltak etter første og andre ledd. 

b) Honorar til oppgangsansvarlige  

Som med andre verv i borettslaget så får de oppgangsansvarlige et årlig honorar som for 

tiden ligger på 2.000,- som utbetales etterskuddsvis basert på antall måneder arbeidet året 

før. Honoraret har blitt satt av Generalforsamlingen. Styret ber Generalforsamlingen om å få 

delegert myndighet til å sette honorar for de oppgangsansvarlige. Dette vil innebære at styret 

da kan utbetale honorar fortløpende dersom det oppstår endring, for eksempel om noen går 

ut av vervet januar 2024, så vil de med dagens ordning først få utbetalt for arbeid utført den 

måneden på våren 2025. Dette innebærer en del administrering for å holde oversikt over 

hvem som går ut og inn av verv ila et år samt hva de skal ha utbetalt. Å få myndighet til å 

sette honoraret fortløpende gjør at vi kan utbetale honoraret i desember for arbeid som er 

arbeidet det året. Det innebærer også at styret kan utbetale opptjent honorar til de som går ut 

av verv ila et år. Alternativ ber styret om myndighet til å utbetale til de som går ut basert på 

årets satte sats, det vil forenkle administreringen noe.  
 

Det fremmes to forslag til vedtak:  
Forslag til vedtak 1:  
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å sette årlig honorarsats for de 

oppgangsansvarlige og utbetale dette ved årsskifte eller fortløpende når noen går ut av 

vervet.  
 

Forslag til vedtak 2:  
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å utbetale honorar til oppgangsansvarlige som 

går ut av verv basert på siste vedtatte årlig honorarsats satt av Generalforsamlingen.   

 

 

 

 

























































8. Andre innkomne saker  

a) Innglassing av privat takterrasse 

Hei, 

Nå når siste fasadearbeid er ferdig ønsker jeg å ta opp igjen saken om å få innglassing på en 

del av privat takterrasse i Solheimslien 26. Innglassingen vil være på fremsiden av bygget, 

foran terrassedør og kjøkkenvindu, med fast glass i tak og fremre vegg og skyvedør på 

begge sider. Konstruksjonen blir lite synlig fra fellesareal og gateplan. Den vil også stå mer 

enn 1 meter unna terrassen til naboen på siden.  

Løsningen jeg ønsker kommer fra firmaet UteDesign, og jeg har hatt deres teknikere på 

befaring der forhold som vind, vær og vekt ble nøye vurdert. Tilbudet de har gitt meg kan 

sees her:  

https://proposals.utedesign.no/67d007b08c06db3cc05241e4/67d007b08c06db3cc05241e5/-

Yh0rp4Iy6HhxjFv6qyPoMGuhQ_X41A7t0XXmcvaoEM 

Dersom denne saken blir godtatt av generalforsamlingen vil jeg gå videre med å søke 

kommunen om fasadeendring. 

  

 

https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fproposals.utedesign.no%2F67d007b08c06db3cc05241e4%2F67d007b08c06db3cc05241e5%2F-Yh0rp4Iy6HhxjFv6qyPoMGuhQ_X41A7t0XXmcvaoEM&data=05%7C02%7C%7C7fc6f29b17234a4b6abd08dd7524e845%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638795524253299763%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=M1bkvvYYIZLZ74k3L0px10qE1nvNvsJRLxmPPFHydww%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fproposals.utedesign.no%2F67d007b08c06db3cc05241e4%2F67d007b08c06db3cc05241e5%2F-Yh0rp4Iy6HhxjFv6qyPoMGuhQ_X41A7t0XXmcvaoEM&data=05%7C02%7C%7C7fc6f29b17234a4b6abd08dd7524e845%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638795524253299763%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=M1bkvvYYIZLZ74k3L0px10qE1nvNvsJRLxmPPFHydww%3D&reserved=0


 

 Mvh,Kari Ringdal 

Styrets innstilling til saken:  
 

Styret har mottatt forslag om innglassing av en privat takterrasse i Solheimslien 26. Forslaget 

gjelder en innglasset konstruksjon levert av firmaet UteDesign, bestående av fast glasstak, 

glassvegger og skyvedører. 

 

Styret er i utgangspunktet ikke negativ til løsningen, men understreker at tiltaket kan påvirke 

byggets konstruksjon og vedlikeholdsbehov, og dermed også borettslagets ansvar. 

 

Dersom generalforsamlingen gir sin tilslutning til forslaget (krever 2/3 flertall), forutsetter 

styret at følgende vilkår gjelder: 

 

• Det skal fremlegges dokumentasjon fra fagkyndige som viser at konstruksjonen ikke 

vil medføre risiko for skade på bygget, inkludert bæreevne, taktekking og membran. 

• Det skal foreligge skriftlig erklæring fra andelseier om at hun påtar seg det fulle 

økonomiske og juridiske ansvaret for konstruksjonen og eventuelle skader som måtte 

oppstå i tilknytning til denne, både nå og i fremtiden. 

• Det må dokumenteres at konstruksjonen ikke hindrer nødvendig tilgang til sluk og 

rennestein, og at renhold og vedlikehold kan gjennomføres. 

• Det må bekreftes at terrassebord fortsatt kan fjernes, og at eventuelle arbeider under 

konstruksjonen kan gjennomføres uten skade eller demontering. 

 

Styret presiserer at disse punktene må være dokumentert og oppfylt for at tiltaket faktisk skal 

kunne gjennomføres, selv etter en eventuell godkjenning på generalforsamlingen. Det er 

andelseier som selv må sende søknad om fasadeendring til kommunen, og borettslaget vil i 

den sammenheng understreke at ansvaret for tiltaket fullt og helt tilfaller andelseier. 

 
Videre kan man se på vedlagt dokumentasjon for klarhet og svar på disse spørsmålene. 



b) Sykkelbod  

– I Solheimslien 60 er det 3 personer som parkerer syklene under trappa, men det er ikke så 

lett å ta sykkelen med 3. Kanskje flere er interessert i en felles sykkelplass ute? 

Denne kvelden sjekket jeg priser på boder, men det kommer litt an på hvor mange sykler og 

barnevogner som skal inn. Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen kan det være plass til en 

liten bod og ved siden av Solheimslien 62 under balkongen kan det være et lukket rom for 

barnevogner og sykler. Jeg har ikke oversikt over andre bygg hvor det er plass. 

  

Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen: Materiale koster ca 15.000 kroner for 3x1 meter 

uten plassering: https://gjoerdetselv.com/bygninger/sykkelskur/flott-bod-med-god-plass. Det 

må selvfølgelig være større, men bare for å få en følelse av materialkostnadene. Det er 

firmaer som plasserer dette, men jeg finner ikke ut hvor mye det koster som privat person. 

Eksempler: (1) https://www.suveren.no/produktkategori/sykkelparkering-

utemiljoprodukter/sykkelskur/, (2) 

https://www.welandutemiljo.no/produkter/cykelparkering/cykelfoerraad-tellus/, (3) (er ikke 

lukket) https://www.snekkervlad.no/projects/sykkelskur/. 

 

For under balkongen ved siden av Solheimslien 62 kan det være billigere siden det kun 

krever vegg og lås. 

 

Med vennlig hilsen, 

Renee 
 

 

Styrets Innstilling til saken:  

Styret er i utgangspunktet positive til tiltak som kan forbedre sykkelparkeringen i borettslaget, 

og vi ser at det kan være behov for bedre løsninger enkelte steder. 

Da lignende forslag ble vurdert før årsmøtet i 2022, gjorde vi en grundig gjennomgang av 

både ferdigbygde og egenbygde alternativer. Industrielt produserte boder hadde en kostnad 

på mellom 100 000 og 200 000 kroner per bod, noe som var urealistisk innenfor vårt 

budsjett. Vi undersøkte også rimeligere løsninger og alternative plasseringer, men fant ingen 

som var tilfredsstillende på det tidspunktet. 

På grunn av det kommende rørprosjektet anbefaler vi ikke å gå videre med sykkelbod nå. 

Prosjektet vil trolig innebære gravearbeid og midlertidig bruk av uteområdene, noe som gjør 

det upraktisk å bygge samtidig. I tillegg er prosjektet en stor økonomisk investering for 

borettslaget, og det er viktig at vi prioriterer nødvendige vedlikeholdstiltak før vi vurderer nye 

tiltak. 

 

https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fgjoerdetselv.com%2Fbygninger%2Fsykkelskur%2Fflott-bod-med-god-plass&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641741192%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=p7I6K2Ce22KkAuBWDe3BPSClC1vAuWAwDDWYmgGQ5x0%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.suveren.no%2Fproduktkategori%2Fsykkelparkering-utemiljoprodukter%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641790008%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=%2Ft28TQBwkA2N4i0wQ8RNG0KCJoXhuf0CUnsrGRIknaw%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.suveren.no%2Fproduktkategori%2Fsykkelparkering-utemiljoprodukter%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641790008%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=%2Ft28TQBwkA2N4i0wQ8RNG0KCJoXhuf0CUnsrGRIknaw%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.welandutemiljo.no%2Fprodukter%2Fcykelparkering%2Fcykelfoerraad-tellus%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641832439%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=BY4nG5xG%2BFq3cgkk3e6N3mqbL8Ba%2FIJ6Qu9DRDMuTzA%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.snekkervlad.no%2Fprojects%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641873999%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=enABznpzMedLqfHMkLz8B9g67g5Ch3xYXicA0Lp4yWA%3D&reserved=0


Konstruksjon og lastkapasitet 

  
1. Total vekt av ferdig innglassing (inkl. snølast, vindlast, egenvekt) — bekreft 
at eksisterende tak-/lettak-konstruksjon tåler dette uten nedbøyning eller 
setninger. 
2. Sikkerhetsfaktor som brukes i beregningene. 
3. Dokumentasjon på at takets bærende elementer (betong + lettak) ikke blir 
overbelastet. 
4. Bekreft at alle beregninger er utført av autorisert ingeniør og kan 
fremlegges skriftlig. 
Se mail sendt fra Helge 15.april 2023, videre detaljer vil vi ha på et senere 
stadiet av prosjekteringen. 
 
Utdrag fra mail: 
 

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten 

henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen rundt som blir 

jevnt fordelt. 

 

De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar 

av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse med fastglass i front. 

 

Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, 

men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastenefordeles med søyleføttene 

som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er 

sterkest. Under søyleføttene legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-

belasting på takbelegget. 

Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade 

kryssfineren som ligger under tekkingen. 

 

Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 

kg per m2 på hele taket (men er da langt unna makskapasitet), og vi er da 

veldig godt innafor på disse lastene (også etter at vi tar terrassegulvet med i 

beregningen). 

  
Forankring og tetthet   
  
5. Forankringsmetode: Beskriv nøyaktig hvordan konstruksjonen skal festes 
(inn mot vegg og ned mot underlag). 
6. Påvirkning på taktekking: Må takmembran brytes? Hvis ja — hvordan 
gjenopprettes 100 % tetthet? 

7. Garantier for at taktekking og isolasjon ikke skades (skriftlig dokumentasjon 
ønskes). 
Dette er også beskrevet i epost sendt 15.april 2023, skriftlig dokumentasjon vil 
foreligge via en ansvarsrett som legges ved i søknad til kommunen hvis 
Utedesign står som utførende aktør. Det er ikke nødvendig å bryte membran i 
dette prosjektet, det kommer frem i løsningen som er skissert i eposten. 
  
 
 



Vanntetting og drenering   
  
8. Adkomst til rennestein under rekkverk. 
9. Risiko for tilstopping av drenering pga. konstruksjonens plassering. 
Litt usikker på hva spørsmålet er her, men skinnesystemet vårt ligger ikke 
nedi rennen uavhengig av om det er fastglass eller skyvedører så skjønner 
ikke helt hva som menes med tilstopping. 
 
Kommentar: Løsningen for frontveggen er endret til fatsglass på den ene 
siden av midtstopperen og skyvedør på andre. Med skyvedør i front blir det 
lett tilgang til sluk og rennestein. -Kari 
  
Vedlikehold og tilgjengelighet 

  
10. Fjerning av terrassebord: Løpeskinne for skyvedører må fjernes for å 
kunne fjerne terrassebord for eventuelle fremtidige reparasjoner. Lar dette 
seg gjøre? 

Vi kan felle ned søyler og bunnskinner slik at terrassebord på innsiden og 
utsiden kan fjernes uavhengig av hverandre uten å demontere produktet. 
  
Ansvarsfordeling og garanti 
  
11. Forsikring/garanti: Hvilken dokumentasjon utstedes - og til hvem -  for å 
dekke eventuelle skader/lekkasjer? 

12. Hvem har økonomisk ansvar for skader som følge av innglassingen. 
Her kan vi referere til ansvarsrett som sendes inn til kommunen ved en 
søknad der våre forsikringer evt kobles inn om det skulle være noe. 
 
 
 
 
 

 



Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

VS: 5572 Solheimslien, Blokk E
Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no> Sat, Apr 15, 2023 at 12:28 PM
To: Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

Hei Kari

Se vedlagt skriv, og beregninger fra lett-tak som har levert taket på bygget hos dere.

Har også lagt ved en håndskisse på vektfordelende «søylefot» som det kommer 3 stk av.

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen
rundt som blir jevnt fordelt.

De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse
med fastglass i front.

Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastene
fordeles med søyleføttene som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er sterkest. Under søyleføttene
legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-belasting på takbelegget.

Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade kryssfineren som ligger under tekkingen.

Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 kg per m2 på hele taket (men er da langt unna
makskapasitet), og vi er da veldig godt innafor på disse lastene 😊 (også etter at vi tar terrassegulvet med i beregningen).

Håper og tror dette skal være godt nok dokumentert.

 

«Hei, 

Jeg ønsker å få innglasset ca 15 m2 av privat takterrasse på fremsiden av huset (forran kjøkkenvindu og terrassedør), og har fått
vedlagt tilbud fra UteDesign på Starlight utestue. Innglassingen vil ha skrått glasstak, fast sikkerhetsglass i front og skyvedør på begge
sidene. Konstruksjonen festes i husveggen og skal være orkansikker. Jeg håper å få dette godkjent av generalforsamlingen slik at jeg
kan gå videre med å søke kommunen om fasadeendring. 

 

Styrets kommentar til saken: Styret har ingen innvendinger i denne forespørselen med forbehold om at fagkyndige
dokumenterer og garanterer for at en slik konstruksjon ikke kan skade den eksisterende bygningsmassen på noen måte, og tar
videre det økonomiske ansvaret om skader likevel skulle forekomme på grunn av konstruksjonen av vinterhagen.
Dokumentasjon for dette foreligger ikke per skrivende stund, men må være i styrets hende før generalforsamling. Det må
stemmes for av 2/3 deler av generalforsamlingen.»

 

 

Fra: Anette Paulsen <Anette.Paulsen@lett-tak.no>
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:03
Til: Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no>
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

Og her er vedleggene.

4/6/25, 4:38 PM Gmail - VS: 5572 Solheimslien, Blokk E
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Fra: Anette Paulsen
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:02
Til: helge.skutle@utedesign.no
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

 

Hei

Som nevnt på telefonen så har elementene god kapasitet.

 

Har satt inn 700 kg på hele elementet, og elementene har kapasitet til denne lasten.

På toppen ligger 18mm finer, og denne må beskyttes mot knusning.

 

Med vennlig hilsen

Anette Paulsen
Senioringeniør

M: +47 95 78 71 27 | S: +47 33 13 28 00
Lett-Tak Systemer AS | Hegdalveien 139, 3261 Larvik
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