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Innkalling til generalforsamling for Bjørndalsskogen 
borettslag med fysisk oppmøte i GrendaHuset og mulighet 

for digital deltakelse 9.april 2024 kl. 18:00 
 

Innkalling og dagsorden  

Styret oppfordrer alle til å gjøre seg kjent med saksliste og dagsorden i god tid før møtet.  

 

Endringsforslag, motforslag og forslag til benkekandidater – send dette inn skriftlig. 

Vi ber alle om å sende spørsmål, vedtaksforslag og kandidater skriftlig, og helst i god tid før 

møtet 9.april: kontakt@bjorndalsskogen.com eller levere til kontoret.  

Dette kan du sende inn: 

- Skriftlige innspill og spørsmål til sakene i innkallingen  

- Endrings- og motforslag til vedtakene i sakslisten. Husk å formulere ditt vedtaksforslag på 

en måte slik at det er mulig å stemme over det: kortfattet, få, konkrete setninger osv. 

Begrunnelse for forslaget kan du gjerne også sende inn, men skill tydelig mellom 

vedtaksforslag og begrunnelse. 

- Benkeforslag – OBS. husk at kandidaten må spørres først. 

NB: Det er ikke anledning til å fremme nye saker til sakslisten etter at innkallingen er sendt 

ut.  

Med utgangspunkt i sakslisten og forretningsorden legger møteleder fram en plan for 

gjennomføring av saksbehandling og for avstemming. 

Følgende godkjennes samlet: møteleder, saksliste, protokollvitner, forretningsorden og 

vedtak om lovlig innkalling. 
 

Avstemming etter møte  
Avstemming vil foregå via stemmesedler og det stemmes på alle sakene samtidig, etter at 

alle sakene er behandlet. Stemmegiverne får i første omgang stemmesedlene tilsendt på 

SMS og e-post, men styret vil legge til rette for at alle skal kunne avgi stemme på egnet 

måte.  

Kun de som deltar kan avgi stemme. 
 

Protokoll  
Etter avstemming vil det telles opp stemmer, og sendes ut protokoll i samsvar med 

avstemmingen.  

Trenger du hjelp? Spørsmål? Ønsker du analog avstemming?  

Ta kontakt med Servicekontoret: kontakt@bjorndalsskogen.com telefon: 55 93 56 93  

   

Med vennlig hilsen Styret  
  

mailto:kontakt@bjorndalsskogen.com
mailto:kontakt@bjorndalsskogen.com
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Sakspapirer  
 

Sak 1. Konstituering 
Styrets forslag til vedtak: 
Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i henhold til lover 

og vedtektene. Kristoffer Skappel velges til møteleder og referent. GF velger to deltakere 

som signerer protokollen sammen med møteleder. 

 

 

Sak 2. Styrets rapport for 2024 
Viser til Rapport fra Styret 2024, se eget vedlegg. 

Styrets forslag til vedtak: 
Generalforsamlingen godkjenner styrets rapport for 2024 som vedlagt.  

 

 

Sak 3. Årsregnskap for 2024 
Viser til Årsregnskap for Bjørndalsskogen borettslag, se eget vedlegg.  

Styrets forslag til vedtak: 
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til konto for egenkapital. 
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Sak 4. Forslag om Ekstern Vaktmestertjenester 
Forslagsstiller: Ståle Helgesen, Bjørndalsskogen 43, og Atle Eriksen, Bjørndalsskogen 45 

 
Bakgrunn 

Gjennom de siste 15-18 år med vaktmestertjenesten i borettslaget, mener forslagstillere at 

det er på tide å vurdere dagens ordning med egen ansatt vaktmester opp mot hva eksterne 

vaktmestertjenester kan tilby oss.  

Vi mener ved å se på alle kostnader forbundet med Bjørndalsskogen Borettslag som har med 

vaktmester/vaktmestertjenester, utstyr (vedlikehold av utstyr), innleie av personell av 

vedlikehold av fellesområder (klipping av plener, beskjæring av busker og trær) snømåking 

av private veger, gangstier, fortau og trapper etc. vil kunne danne seg et bilde av kostnader 

samt servicetilbud som man har i borettslaget i dag. 

Vi ønsker at Bjørndalsskogen Borettslag v/styret evaluerer kostnad og kvalitet på dagens 

ordning med egen ansatt vaktmester, innhenter relevant markedsinformasjon og vurderer 

fremtidig organisering av borettslagets vaktmestertjenester.  

 

Andelseiers forslag til vedtak: 
Vi foreslår at styret ved Bjørndalsskogen Borettslag gjennomfører en evaluering av dagens 

ordning med egen ansatt vaktmester, innhenter relevant markedsinformasjon og anbefaler 

fremtidig organisering av borettslagets vaktmestertjenester. Styret skal presentere en 

anbefaling med plan for gjennomføring senest på neste generalforsamling i 2026. 

 

Styrets vurdering: 
Ansvar og oppgaver som tilligger vaktmestertjenesten i borettslag har med årene utviklet 

seg i takt med gjeldende lovverk, bestemmelser samt borettslagets alder og 

vedlikeholdsbehov. Dagens krav til HMS, fagstandarder, dokumentasjon etc stiller nye krav 

til vaktmestertjenesten innenfor mange fagområder. For å sikre en driftseffektiv og 

kompetent vaktmestertjeneste har andre borettslag inngått avtaler med profesjonelle 

aktører som BOB og selskaper som har spesialisert seg på å levere vaktmester og 

vedlikeholdstjenester til boliglag.  

Styret vurderer at forslaget kan bidra til at borettslaget fremover vil ha en driftseffektiv 

vaktmestertjeneste med nødvendig kompetanse og ressurser.  

Styret støtter forslaget. 

 

Styrets forslag til vedtak: 
Generalforsamlingen gir styret i Bjørndalsskogen Borettslag i oppdrag å evaluere dagens 

ordning med egen ansatt vaktmester, innhente relevant markedsinformasjon og vurdere 

hvilken fremtidig organisering av vaktmestertjenestene som er best for borettslaget. Styret 

skal presentere en anbefaling på generalforsamling 2026. 
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Sak 5. Søknad om oppføring av bod mot husvegg 
Forslagsstiller: Sondre Berg og Malin Knutsen, Bjørndalsskogen 58 

I forbindelse med GF 2025 ønsker vi å søke om å sette opp et tilbygg på østsiden av huset, i retning 

mot Bjørndalsvannet. Vi har tatt inspirasjon fra andre småhus i samme område som har tilsvarende 

løsning. Området bak vår andel brukes ikke til noe spesielt og går rett ned i en skråning/skog. Vi ser 

ikke at dette tiltaket skal være sjenerende for andre naboer. På sikt er tanken å bygge igjen døren 

som i dag går inn til innvendig bod. Vi har ikke behov for denne løsningen og ser at arealet i 

underetasjen kan benyttes bedre ved å flytte «sportsboden» ut av huset og at vi kun har én ytterdør. 

Vi er usikre på om «lukking» av vegg der boddøren står er søknandspliktig ovenfor styret, men 

nevner det i tilfelle dette også skal behandles av GF.  

 

Vedlagt følger tegninger med mål 1,50m x 3,00m slik at det er plass til å gå rundt boden for å komme 

til helt på baksiden av huset. Det blir oppført med enkel byggemåte hvor tanken er å ha dette som en 

utstyrs-/skibod. Grunnflaten blir på rundt 4,5 m2. Før prosjektet kan påbegynnes er vi kjent med at 

det må innhentes skriftlig godkjenning fra naboer.  

 

Konsept:  
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Planen er at boden skal stå kant i kant med denne husveggen: 

 

 
 

Bilde av eldre boddør som ønskes blendet: 
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Andelseiers forslag til vedtak: 

Generalforsamlingen godkjenner oppføring av bod i Bjørndalsskogen 58. 

Styrets vurdering: 
Styret har vært på befaring hos andelseier og kan ikke se at tiltaket skiller seg vesentlig fra 

løsninger som tidligere er gjort i borettslaget. Styret bemerker at det er en todelt søknad. En 

om oppføring av ny ytterbod og en om blending av eldre boddør inn til innvendig bod. Styret 

noterer at tilbygget er under 15 kvm som er unntatt fra søknadsplikt til kommunen, men 

meldepliktig i etterkant av det er oppført. 

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier om oppføring av ytterbod og blending 

av eldre boddør iht søknad. Det er en forutsetning at andelseier selv sjekker om tiltaket er 

søknadspliktig. Hvis det er søknadspliktig, må andelseier selv skaffe godkjenning fra 

kommunen. Tiltaket medfører endring av byggets fasade og må utføres av firma med 

ansvarsrett. Andelseier vil tilkomme et vedlikeholds tillegg i fellesutgiftene. 
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Sak 6. Søknad om Bod/tilbygg Bjørndalsskogen 78 
Forslagsstiller: Morten Nielsen, Bjørndalsskogen 78 

 
Vi søker herved om å bygge utvendig bod inntil ene veggen på bakside av huset. Boden vil bli bygget 

på ferdigstøpt fundament langs veggen på husets vestside som vist på kart. Vedlagte bilder viser 

hvordan bygget er tiltenkt å se ut.   

 

Bod vil ha målene 1,83m(B), 4,35m(L) og 2,9m(H). Den skal bygges med stående kledning og skrått 

tak med renne langs hele takets langside som vil renne ut i terreng. Bedrift med ansvarsrett er 

innhentet for utførelse og bygg skal således oppføres i henhold til forskriftene. Bygg er tiltenkt isolert 

og skal brukes generell oppbevaring.  

 

Bod/tilbygg under 15 kvadratmeter er ikke søknadspliktig til kommune, men det er meldeplikt når 

det er satt opp. 
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Andelseiers forslag til vedtak: 

Generalforsamlingen godkjenner oppføring av bod i Bjørndalsskogen 78. 

 

Styrets vurdering: 

Styret har vært på befaring hos andelseier og kan ikke se at tiltaket skiller seg vesentlig fra 

andre tilbygg/boder o.l. i borettslaget, hverken på utseende eller størrelse. Styret noterer at 

tilbygget er under 15 kvm som er unntatt fra søknadsplikt til kommunen, men meldepliktig i 

etterkant av det er oppført. Styret ønsker at andelseier sikrer rømningsvei forbi bod da det 

bygges nært fjellskråning.  

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier tilgang til oppføring av bod/tilbygg iht 

søknad. Tiltaket må tilpasses slik at det sikres plass til rømningsvei forbi bod mot 

fjellskråning. Tiltaket medfører endring av byggets fasade og må utføres av firma med 

ansvarsrett. Andelseier vil tilkomme et vedlikeholds tillegg i fellesutgiftene. 
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Sak 7. Søknad om bytte fra dør til vindu Bjørndalsskogen 78 
Forslagsstiller: Morten Nielsen, Bjørndalsskogen 78 

Vi søker herved om å bytte ut dør tilhørende bod med vindu som vist på bildet. Boden er 

gjort om til deler av gang og dør vil derfor ikke ha en funksjon slik den står idag. Vindu er 

tenkt være i lik utførelse som andre og vil således ikke skille seg ut. 
 

 
Ny løsning      Gammel løsning 

 

Andelseiers forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen godkjenner byting av dør til vindu i Bjørndalsskogen 78. 

 
Styrets vurdering: 

Styret har vært på befaring hos andelseier og kan ikke se at tiltaket skiller seg vesentlig fra 
løsninger som tidligere er gjort i borettslaget. 

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier om å bytte fra dør til vindu iht søknad. 

Det er en forutsetting at andelseier selv sjekker om tiltaket er søknadspliktig. Hvis det er 

søknadspliktig, må andelseier selv skaffe godkjenning fra kommunen. Tiltaket medfører 

endring av byggets fasade og må utføres av firma med ansvarsrett. 
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Sak 8. Fjerning av vindu på bad Bjørndalsskogen 96 
Forslagsstiller: Caroline Jakobsen, Bjørndalsskogen 96 

Andelseier i småhus ber om godkjenning til å fjerne stort vindu på bad. 

Andelseier skal pusse opp badet, og ønsker å fjerne stort vindu for bedre utnyttelse av et lite 

areal. Andelseier vil selv betale for arbeidet, og sikre at dette blir utført av godkjent firma. 

Det vil også bli satt inn en funksjonell vifte for å hindre fukt.  

 

Å fjerne det aktuelle vinduet vil ikke medføre en fasadeendring av betydning. Flere av 

småhusene i borettslaget har allerede fjernet dette vinduet, eller har et annet type vindu. 

Det er ellers store variasjoner i borettslaget knyttet til vinduer og dører. Mange har ekstra 

vinduer/tatt bort vinduer, andre har fjernet eller flyttet ytterdør/boddør. Bare i andelseiers 

gate er det flere varianter.  

 

At vinduet blir fjernet vil også føre til mindre utgifter til borettslaget i form av vedlikehold. 

Nåværende vindu og kledning rundt er i forråtnelse og trenger å bli skiftet ut. Dersom 

andelseier får godkjent sak om å fjerne vinduet vil vi spare borettslaget for disse utgiftene, 

både nå og på sikt. 

 

                                                                                                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Andelseiers forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen godkjenner fjerning av vindu på bad i Bjørndalsskogen 78. 
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Styrets vurdering: 

Styret har vært på befaring hos andelseier og kan ikke se at tiltaket skiller seg vesentlig fra 

løsninger som tidligere er gjort i borettslaget.  

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier om å fjerne vindu iht søknad. Det er en 

forutsetting at andelseier selv sjekker om tiltaket er søknadspliktig. Hvis det er 

søknadspliktig, må andelseier selv skaffe godkjenning fra kommunen. Tiltaket medfører 

endring i byggets fasade og må utføres av firma med ansvarsrett. 
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Sak 9. Søknad om å tette nederste del av vinduer 

Forslagsstiller: Caroline Jakobsen, Bjørndalsskogen 96 
På grunn av planlagt oppdatering av kjøkken og vaskerom, søker vi om tillatelse til å kle igjen og 

isolere nederste del av vinduene på vest- og østsiden av sørenden av Bjørndalsskogen 186, samt det 

nordvendte vinduet på vestsiden av samme bygning. 

I den nåværende løsningen har østsiden vinduer både oppe og nede, mens vestsiden har vinduer 

oppe og plater på den nedre delen. Dette gjelder også for vaskerommet. 

Etter samtale og råd fra vaktmester, ønsker vi å kle igjen og isolere nederste del av vinduene for å 

montere benkeplate og skap på innsiden. Dette vil bidra til å spare energi og unngå kuldebro i 

bakkant av kjøkkenskap og skap på vaskerom. 

Bilder av den nåværende løsningen, samt ønsket løsning, er vedlagt. 

 

Ønsket løsning:    Eksisterende løsning: 

 
Eksisterende løsninger: 
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Andelseiers forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen godkjenner tetting av nederste del av vindu i Bjørndalsskogen 186. 

 

Styrets vurdering: 

Styret har vært på befaring hos andelseier og kan ikke se at tiltaket skiller seg vesentlig fra 

løsninger som tidligere er gjort i borettslaget. 

 

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier om å kle igjen den nederste delen av de 

tre vinduene iht søknad. Det er en forutsetting at andelseier selv sjekker om tiltaket er 

søknadspliktig. Hvis det er søknadspliktig, må andelseier selv skaffe godkjenning fra 

kommunen. Tiltaket medfører endring av byggets fasade og må utføres av firma med 

ansvarsrett. 
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Sak 10. Søknad om bygging av ekstern bod 

Forslagsstiller: Kristin Nygård og Ruben Matre, Bjørndalsskogen 186 

Vi ønsker å etablere en bod i bakhagen ved nr. 186. Vedlagt følger tegningsgrunnlag som 

viser forslag til løsning, samt nabovarsel. 

Beskrivelse av prosjektet: 

Den planlagte boden vil ha en størrelse på 32,3 kvadratmeter og vil bli plassert i bakhagen. 

Boden vil bli bygget med materialer som er i tråd med eksisterende bygninger for å sikre et 

helhetlig utseende. Hovedhuset har begrenset lagringsplass, og en ekstern bod vil bidra til å 

dekke behovet vi har for oppbevaring. 
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Andelseiers forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen godkjenner bygging av ekstern bod i Bjørndalsskogen 186. 
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Styrets vurdering: 

Styret har vært på befaring hos andelseier. Styret noterer at boden er frittstående og under 

50 kvm som er unntatt fra søknadsplikt til kommunen, men meldepliktig i etterkant av det er 

oppført. Borettslaget har ikke vedtatt en maks størrelse på frittstående boder. Andelseier 

vurderes å ha funnet en god plassering av bod på utearealet og har innhentet aksept fra 

nabo. Styret setter pris på det estetiske arbeidet som er gjort med planlegging boden. 

Andelseier har selv vedlikeholdsplikt for ytterbod. 

 

Styrets forslag til vedtak: 

Generalforsamling godkjenner søknad fra andelseier om oppføring av ytterbod iht søknad. 

Det er en forutsetning at andelseier selv sjekker om tiltaket er søknadspliktig. Hvis det er 

søknadspliktig, må andelseier selv skaffe godkjenning fra kommunen.  
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Sak 11. Valg av valgkomite  

Forslagsstiller: Styret  
 

Fra valgkomiteen 2024-2025 stiller Jørgen Garmann, Diana Eidem og Magnus Lie Eltvik seg 

som disponibel for å ta en ny periode. Ingen andre kandidater har meldt seg. 

 

Styrets vurdering: 

Styret innstiller komiteens medlemmer til gjenvalg. 
 

Styrets forslag til vedtak:  

Generalforsamlingen velger følgende valgkomite: 

Jørgen Garmann  

Diana Eidem  

Magnus Lie Eltvik 
 
 

Sak 12. Valg av miljøutvalg  
Forslagsstiller: Valgkomiteen  
Vi har under 2024-2025 hatt en person i MU og dette året er det kommet inn flere 

kandidater. Tre kandidater har innenfor fristen meldt sin interesse for verv i MU.  

Torill Hagen 

Siri Ersland Aarra 

Hilde Ask 

Medlemmene i komiteen velges for 1 år av gangen. 

 

Styrets vurdering: 
Styret stiller seg bak valgkomiteens forslag. 
 

Valgkomiteens forslag til vedtak:  

Generalforsamlingen velger følgende miljøutvalg: 

Torill Hagen 

Siri Ersland Aarra 

Hilde Ask 
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Sak 13. Honorarer miljøutvalget  
 

Forslagsstiller: Styret  

 

Styrets vurdering:  

Miljøutvalget spiller en viktig rolle for å skape trivsel, godt bomiljø og godt naboskap. 

Kostnadene ved et miljøutvalg er aktivitetsbasert. Styret ønsker å videreføre 

honorarmodellen som har vært de siste årene da vi ser nødvendigheten av at noen holder i 

hvert arrangement, en såkalt arrangementsleder pr arrangement. Hvem det er kan variere 

fra arrangement til arrangement, men maks en leder pr gjennomført arrangement. 

Honorarsats for arrangementets leder settes til kr 1650,-. Miljøutvalget gis anledning til å 

føre opp i skjema for gjennomført periode om hvem som hadde ansvaret for hvert 

arrangement. 

 

Styrets forslag til vedtak: 
Miljøutvalget får NOK 1400,- pr arrangement pr deltakende medlem i perioden 2024-2025. 

Honorarsats for arrangements leder settes til kr 1650,- i perioden 2024-2025. 
 
 
 

Sak 14. Honorarer valgkomite  
Forslagsstiller: Styret  

 

Styrets vurdering:  
Valgkomiteen har en viktig rolle i borettslaget med å finne gode ressurser til styret og 

miljøutvalget. I perioden 2024-2025 har valgkomiteen gjort en god jobb med å finne 

kandidater til Styret og Miljøutvalget. Det er derfor rett å øke honorar i tråd med 

prognosene for årets lønnsvekst. Styret legger til grunn prognose av årets frontfags 

forhandling på 4,3 % 
 

Styrets forslag til vedtak: 

Medlem i valgkomiteen får kr 1930,- pr medlem pr møte for perioden 2024-2025. 
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Sak 15. Honorarer - styret  
Forslagsstiller: Valgkomiteen  

Valgkomiteen i Bjørndalsskogen Borettslag har følgende forslag til fastsetting av honorar til 

Styret: NOK 516 000,- Dette innebærer en økning på 21 000,- fra tidligere periode 

 

Valgkomiteen begrunner sitt forslag: 

Valgkomiteen mener styret har gjort en god jobb i forrige periode. Det er derfor rett å øke 

honorar i tråd med prognosene for årets lønnsvekst. Valgkomiteen legger til grunn prognose 

av årets frontfags forhandling på 4,3 % 
 

Valgkomiteens forslag til vedtak:  

Generalforsamlingen vedtar kr 516 000,- som honorar til styret for perioden 2024-2025. 
 
 

  



 
 

 

 Innkalling og sakspapirer GF 2025 
                                                 
 

Sak 16. Valg av styre- og varamedlemmer 

Forslagsstiller: Valgkomiteen  
Styret består av 4 medlemmer og 1 styreleder samt 2 varamedlemmer.  

 

Valgkomiteen har jobbet for å finne styrekandidater med høy motivasjon, relevant 

kompetanse og erfaring. Vi er også opptatt av mangfold for å bestrebe at styret speiler 

meningene til beboerne i Bjørndalsskogen borettslag på en god måte.  

Vi mener det viktig å sikre en grad av kontinuitet i et styre med pågående oppgaver. Det er 

også viktig med en person som er motivert til å jobbe for at borettslaget alltid skal bli et 

bedre sted å bo. Og ønsker å legge inn nødvendig tid og innsats for å bidra til dette.  

I år er styreleder på valg, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer.  

Alle innstillingene fra valgkomiteen er enstemmige. 
 

Valgkomiteen har bestått av:  

Jørgen Garmann, Diana Eidem og Magnus Lie Eltvik 

 
 

Valgkomiteen legger fram følgende forslag for generalforsamlingen:  

Styreleder:  

Bjørn Schjerven - på valg 2 år 
 

Styremedlemmer:  

Edel Kjeilen – Ikke på valg for 1 år 

Kenneth Voll – Ikke på valg for 1 år 

Konrad Solomianko – På valg for 2 år 

Rune Monsen - På valg for 2 år 

 

Varamedlemmer:  

Jannicke Thomsen – På valg for 1 år  

Tony Andre Røskeland – På valg for 1 år 

 

Styrets vurdering 
Styret stiller seg bak valgkomiteens forslag. 
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Fullmaktsskjema 

 

I generalforsamlingen kan andelseier og ektefelle eller eventuelt samboende møte, men 

bare med en stemme for andelen, brl. § 7-2(1).  

Leietaker av andelen har rett til å være til stede i generalforsamlingen og rett til å uttale seg, 

brl § 7- 2(2).  

Dersom andelseier ikke kan møte på generalforsamlingen kan andelseier i henhold til lov om 

borettslag § 7-3 møte ved fullmektig.  

Ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. En andelseier i et borettslag kan da 

under ingen omstendighet avgi mer enn to stemmer i generalforsamlingen, sin egen stemme 

og en fullmaktsgivers. 

En fullmakt kan kalles tilbake når som helst.  

Navneseddelen leveres i utfylt stand ved inngangen.  
 
 
---------------------------------------- rives av og leveres på generalforsamlingen ---------------------------  
 
 

FULLMAKT:  

 
 
Andelseiers navn:__________________________  
 
Adresse: _________________________________ 
 
Andels nr:________  
 
 
Fullmakt til å stemme på ordinær generalforsamling i Bjørndalsskogen borettslag den 30.mars gis til:  
 
Navn: ___________________________________________________  
 
Adresse: _________________________________ 
 
Andels nr:________  
 
 
 
 
 
Andelseiers underskrift: _____________________________ Dato: ________________________ 
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Rapport fra styret for Bjørndalsskogen borettslag 2024 

 

Formål 

Bjørndalsskogen borettslag har som formål å drive og forvalte laget i henhold til lover og vedtekter, samt 
organisere og forvalte tiltak som har sammenheng med andelseiernes bointeresser. I tillegg gis andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Postadresse: Bjørndalsskogen 141, 5170 Bjørndalstræ. 

 

Styret og administrasjon 

Styresammensetning i 2024 

Dagens styre ble valgt i april 2024. Styret fikk god kontinuitet fra forrige styre og samtidig inn nye 
medlemmer. Det er et ønske fra styret om å balansere kontinuitet og fornying.  
 

Styreleder:  Bjørn Schjerven  område 1 
Nestleder:  Edel Kjeilen  område 1 
Styremedlem:  Andreas Ekeland område 2 
Styremedlem:  Rune Monsen  område 4  
Styremedlem:  Kenneth Voll  område 2  
1. varamedlem:  Konrad Solomianko  område 2  
2. varamedlem:  Cecilie Høisæter område 1       

Styret har hatt stabil sammensetning i hele perioden. Varamedlem har fast deltatt på styremøtene.  

Likestilling                                                                                                                                 
Styret har bestått av:  
4 menn, 1 kvinner. 1 varamedlem av hvert kjønn.   
  
Ansatte   
Administrasjonssekretær: Christine Winberg (100% stilling) Fra 1.sep gikk Christine i 60% studiepermisjon og 
Felicia Winberg hadde vikariat på 60%. 
Byggdrifter: Bjarte Solvik (100% stilling)  
  
Anvisningsrett  
Styreleder og ett styremedlem, samt borettslagets administrasjonssekretær, har hatt anvisningsrett, dog 
alltid to sammen.   
  
Styrets møtevirksomhet  
Det har i 2024 vært avholdt 16 ordinære styremøter. Det har i tillegg vært møter om enkeltsaker og 
prosjekter og med leverandører.   
  

Status styrets prioriterte saker i 2024  
 50 årsjubileum 

o Planlegging og vellykket gjennomføring 
 Informasjonsskilt 

o Utforming og oppsetting av nytt infoskilt ved ankomst borettslagets område 
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 Tvillinghusprosjektet tak og terrasse 
o Oppfølging av avvik og reklamasjoner  
o Avslutning av prosjektet 

 Vedlikehold tvillinghus  
o Oppdatert vedlikeholdsplan 
o Innhenting tilbud og kontraktinngåelse med ny byggmester, K A Løvik AS 
o Løvik er godt i gang med utførelse av vedlikeholdsplan og fortsetter dette arbeidet i 2025 
o Erfarer behov for en god del ekstra arbeid grunnet uforutsette skader som påvirker fremdrift og 

kostnader 
 Radon  

o Prøvetiltak for erfaringsinnhenting har fungert meget bra  
o Målingene viser at radon sug som er installert i tvillinghus dekker begge enhetene 
o Planlegge nye tiltak i 2025 
o De berørte vil motta informasjon om tiltak og plan for utførelse 

 Stigerør blokkene  
o Behov for akutt utbedring stigeledning/rør avdekket i 2023 
o Kartlegging og planlegging prosjekt for utbedring alle blokker i perioden 2024-25  
o BOB engasjert som prosjektleder, kontrakt inngått med Unik VVS 
o Fokus på informasjon andelseiere og prosjektgjennomføring med minst mulig belastning for 

beboere 
o Oppfølging prosjektgjennomføring 

 Vask fellesareal i blokker 
o Inngått kontrakt med ny leverandør, Cares AS 
o Mye klager på kvalitet 
o Erfaringsmøter og forhandlinger med leverandør 
o Gjennomført større endringer i utførelse 

 Asfaltering og mur 
o Plan for hele borettslagets område 
o Gjennomført asfaltering stor parkeringsplass 
o Erstattet mur langs vei fra vaktmesterkontor og etablert bed  
o Planlegge asfaltering 2025-26 

 Parkeringsplasser 
o Utvidet og asfaltert stor parkeringsplass  
o Innført kamerakontroll stor parkeringsplass  
o Gjennomført erfaringsmøter med Vestpark AS 
o Evaluering parkeringsordning og bestemmelser for gjesteparkering 
o Økt til 81 utleide parkeringsplasser 
o Ved årsskiftet stod 11 andelseiere på venteliste 

 Ladeanlegg elbil 
o Oppfølging driftsfeil og gjennomført erfaringsmøter med leverandør Aneo AS 
o I 2024 valgte ANEO, å endre sin prismodell fra fastpris til spotpris. Som en reaksjon på dette, har 

borettslaget innledet samarbeide med andre borettslag og sameier, kjent som Ladegruppen 
Bergen, for å forhandle med ANEO, samt få vurdert endringene som ble gjort av en advokat. 

o Ved årsskiftet er man ikke kommet i mål med forhandling, mens vurderingen fra Advokatfirmaet 
Harris er at endringene ANEO har foretatt potensielt er lovstridig.  

o Ladegruppen Bergen fortsetter å ha jevnlige møter for å samarbeide om veien videre  
o Vurderer tilbud fra alternative leverandører 

 Budsjett og økonomistyring 
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o Store vedlikeholds-/prosjektkostnader, høye renteutgifter 
o Kostnadskontroll 
o Utvidet planleggingsperiode - Balansere utvikling i fellesutgifter mot betydelig økt rente og 

vedlikeholdsbehov 
 Regnskapsområde 2 tvillinghus 

o Med bakgrunn i vedtak GF 24 ble sammenslåing av regnskapsområder 2-4 vurdert og vedtatt. 
o I 2024 har styret jobbet for å sikre en vellykket sammenslåing av regnskapsområdene 2, 3 og 4 til 

det nye område 2, hvor alle småhus nå er samlet i ett område.  
o Endringen er gjennomført i samarbeid med BOB for å håndtere nødvendige detaljer og sikre en 

smidig overgang.  
o Alle endringer er nå gjennomført, og implementeringen skjedde som planlagt fra 1. januar 2025 
o Overgangen har vært vellykket og vil effektivisere driften og redusere kostnadene for 

borettslaget 
 Nabovarsel rusboliger 

o Deltatt på informasjonsmøte 
o Kontakt med pressen 

 Naboklager 
o Borettslaget er lite preget av nabo klager 
o Alvorlig tilfelle følges opp i samarbeid med BOB juridisk avdeling 

 Hacker innbrudd i admin støttesystem  
o Utsendelse av sms til beboere og eksternt 
o Stoppet og utbedret med støtte fra Styret.com og Ricoh AS 
o Økonomiske konsekvenser under utredning 

 Vedlikeholdsansvar tvillinghus og leiligheter 
o Påbegynt revisjon av gjeldende bestemmelser for å klargjøre vedlikeholdsansvar  

 Sosiale tiltak 
o Miljøutvalget bestod kun av et medlem i 2024 
o Nestleder i styret, Edel Kjeilen, og servicekontor har ledet og støttet gjennomføring av 

arrangementer. 
o Det har vært gjennomført juletre fest, pepperkake baking, lystenning første advent og Onsdags 

Cafe og høstmarked 

o Hilde Ask arrangerte julemarked 

o May Hoem arrangerte torsdags trim  
o «Vi over 60» har hatt flere samlinger gjennom året. 

 Regelmessige/ukentlige driftsmøter med ansatte  
  Arbeidsmiljø ansatte 

o Tidvis dårlig arbeidsmiljø pga oppførsel til enkelt beboere 
o Trusler, kjeft, nedlatende tone osv i mail, i telefon eller fysisk oppmøte 
o Omfatter også styret 
o Resultat er sykemelding og oppsigelse med redusert åpningstid på servicekontor vinter/vår 2025 

og lengre saksbehandlingstid som konsekvens 
o Informasjon sendt ut til andelseiere 

 

Prioriterte saker i 2025        
 Oppfølging vedtak GF 2025 
 Stigerør blokkene  
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o Gjennomføre og ferdigstille utbedringsprosjekt stigeledning/rør 
 Vedlikehold blokkene 

o Utarbeide tilstandsrapport og vedlikeholdsplan 
 Vedlikehold tvillinghus  

o Forsere og gjennomføre vedlikeholdsplan 
 Radon  

o Gjennomføre vedtatte tiltak 
 Asfaltering  

o Gjennomføre andre fase av arbeidet med pri på lille parkeringsplass 
o Planlegge asfaltering gangveier med kanter 

 Ladeanlegg parkeringsplass 
o Utrede mulig etablering av ladeplasser stor parkeringsplass 

 Økonomistyring og -planlegging 
o Fellesutgifter 
o Rentekostnader 

 Drift  
o Driftsøkonomi  

  

Oppfølging av tidligere GF vedtak  

 GF 10.05.2021 sak 6                                                                                                                                  

Beregningsmodell felleskostnader tvillinghus.  Styret har påbegynt utredningen og vil etter klargjøring av 
vedlikeholdsansvar borettslag/andelseier fremme et forslag til ny modell for felleskostnader og ev tillegg 
vedlikehold/forsikring. 
 

   

Boliger  tall som teller 
 
Omsetning av boliger  
Det er i perioden godkjent og omsatt 32 boliger i borettslaget i alle områder. 
Område 1 (blokker) 

Leilighetstype Antall Omsatt for Snittpris i 2024 Snittpris i 2023 
2-roms leilighet 12 2 000 000  2 575 000 2 347 916 2 275 454 
3-roms leilighet 7 2 100 000  3 490 000 2 710 000 2 180 000 
4-roms leilighet 9 2 140 000  3 490 000 3 028 888 2 780 625 

 
Område 2 (tvillinghus) 

Leilighetstype Antall Omsatt for Snittpris i 2024 Snittpris i 2023 
5-roms leilighet 2 3 350 000  3 550 000 3 450 000 3 570 000 

 
Område 3 (tvillinghus) 

Leilighetstype Antall Omsatt for Snittpris i 2024 Snittpris i 2023 
5-roms leilighet 1 3 255 000 3 255 000 3 402 500 
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Område 4 (tvillinghus) 

Leilighetstype Antall Omsatt for Snittpris i 2024 Snittpris i 2023 
5-roms leilighet  1 3 300 000 3 300 000 4 410 000 

Når det gjelder øvrige leilighetsopplysninger henvises det til egen note i regnskapet. 

Brukeroverlating av boliger                                                                                                      
Det foreligger 4 brukeroverlatelser av boliger pr. 31.12.2024.  

Eiendomsmasse                                                                                                          
Bjørndalsskogen borettslaget består av 386 boenheter: 
- 104 enheter «tvillinghus»/ tomannsboliger i rekke  
- 7 blokker med 282 leiligheter, fordelt på 24 oppganger.  
- Store garasjeområder under blokkene. carport-garasjer, tilknyttet noen tvillinghus-andeler.  
- Forsamlingslokalet Grendahuset (inkludert kontor), kjellerlokalet (tilfluktsrom) Bjørnehiet  
- En verkstedbygning, inkludert kontorområde.  
- 2 tilfluktsrom, Bjørnehiet og under blokk 7   
  

Forsikring  
 Borettslagets eiendom er fullverdiforsikret ved bygningskasko gjennom forsikringsselskapet 

Gjensidige.  
 Det har i perioden 2024 vært innmeldt 9 skadesaker til forsikringsselskapet  
 Egenandelen ved skader var i 2024 kr 12 000,- pr sak  
 Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. Dette må den enkelte andelseier tegne.  

  

 
Vedlikehold av bygg og eiendom  
Styret mener at de gjennomførte vedlikeholdsprosjektene er tilstrekkelig for å opprettholde kvalitet og 
oppveie for verdiforringelse av bygningene i borettslaget. Reell verdi av bygningene er høyere enn den 
bokførte verdien i regnskapet pga god tilstand som følge av løpende vedlikehold.  
 
Område 1: Blokker  
Etter pålegg fra borettslagets forsikringsselskap ble det i 2023 iverksatt planlegging av utbedring av 
stigeledning/rør i blokkene. Etter flere lekkasjer og akutte utbedringer i 2023 ble BOB ved Kristian Taraldset 
engasjert som prosjektleder for utskifting av alle stigeledninger/rør.  
 
Utlysning av oppdraget og tilbudserfaring ble gjennomført våren 2024. Kontrakt ble inngått med Unik AS 
sommeren med oppstart av arbeidet høsten 2024.  
Alle berørte andelseiere blir i god tid før påbegynt arbeid tilsendt informasjon og fremdriftsplan slik at hver 
enkelt beboer kan se når arbeid i deres leilighet er planlagt gjennomført. 
  
Område 2-4: Tvillinghusområdene  
Åsane Byggmesterforretning (ÅBF) ferdigstilte i 2023 oppgradering av tak og terrasser i tvillinghus 
områdene.  Styret har i 2024 fulgt opp reklamasjoner og avklaringer rundt sluttoppgjør med byggmester. 
 
Vedlikeholdsplan for tvillinghusene er blitt utarbeidet på grunnlag av gjennomført tilstandsrapport. Planen 
vil bli supplert med nye tiltak ettersom behov avdekkes og tiltakene gis prioritet. Gjennomføring av plan 
strekker seg over flere år og inngår som grunnlag for borettslagets budsjett. 
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Kontroll av lekeplasser og aktivitetsplasser  
Hovedettersyn av lekeplasser gjennomføres årlig av Lekeplasshjelp AS. Periodisk kontroll av lekeplassene er 
gjennomført en gang pr. måned.  
 
  
 

Helse, miljø og sikkerhet  
Forskrift om internkontroll stiller krav om systematisk helse, miljø og sikkerhet (HMS)  arbeid i 
virksomheten. Virksomheten omfatter også borettslag. Alle boligselskaper er pålagt å ha et HMS-system. 
Internkontroll innebærer vern om liv, helse og materielle verdier, samt det å skape et godt bomiljø for dem 
som bor der. Skulle en ulykke skje, kan det bli stilt spørsmål om internkontrollen. Det er styret som er 
ansvarlig for å sikre en tilfredsstillende internkontroll. HMS-system.   
 
Internkontroll i 2024  
Styret har foretatt befaringer innenfor området HMS. Bjørndalsskogen borettslag bruker dataverktøyet 
Bevar-HMS som hjelpemiddel i sitt HMS-arbeidet. Det gjennomføres jevnlig kontroller av legionella i 
rørsystemet til blokkene. Tilsvarende gjennomføres det blant annet kontroller på hoved tavler, nød og ledlys, 
lekeplasser etc. Kontrollene dokumenteres i HMS-systemet.  
 
Forurensning av det ytre miljø                                                                                          
Borettslaget har ikke mottatt pålegg som gjelder forurensing av det ytre miljø. All avfallshåndtering er 
forsvarlig og blir håndtert av bl.a. BIR og Franzefoss AS.  
  

Radonmåling i tvillinghus og i nederste etasje i noen blokk 
Bergen Vest er et område med kjent høy forekomst av radon i grunnen, med store lokale variasjoner. 
Borettslaget har tidligere fått henvendelser av beboere om funn av høye konsentrasjoner ved målinger i 
enkeltboliger.   
Vinteren 2020 ble det gjennomført radonmålinger i alle tvillinghus og i nederste etasje i alle blokker. På 
grunn av usikkerhet rundt resultatet samt bedret informasjon rundt lufting ble det gjennomført nok en 
måling vinteren 2021.  Etter de siste målingene ble det utarbeidet en rapport av Multiconsult om mulige 
tiltak for utbedring av radonnivået i de områder som har for høye konsentrasjoner. Oppfølging av rapportens 
anbefalinger ble utsatt pga det pågående tvillinghusprosjektet. Styret har i 2024 gjenopptatt arbeidet og 
utarbeidet et forslag til tiltaksplan som fremlegges for avstemning på generalforsamlingen 2024.   

 

Administrasjon og avtaler 

Servicekontoret                                                                                                               
Borettslagets servicekontor har i denne perioden normalt vært betjent fra mandag til fredag.   
 
Informasjon  
Bjørndalsskogen borettslag formidler informasjon til andelseierne via sin egen hjemmeside og egne 
informasjons-/rundskriv som jevnlig sendes ut. Totalt ble det utsendt 67 informasjonsskriv på mail og papir. 
De som ikke har mottatt denne informasjonen må oppdatere kontaktinformasjon hos servicekontoret. 
Andelseiere som søker informasjon om borettslaget og saker som vedrører dere andel eller bomiljø kan 
henvende seg til servicekontoret på mail. Når det er åpent, kan kontoret kontaktes på telefon eller ved 
oppmøte.  
Nye beboere har blitt informert om regler og rutiner ved vårt servicekontor ved innflytning.   
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Dugnadsgjengen  
Våre ildsjeler Bjørn W Jensen og Ove Tverberg har fortsatt å jobbe dugnad i borettslaget under hele 2024. 
Dugnads gruppen som begynner dagen på kontoret og får oppgaver for dagen er åpne for alle som vil bidra. 
  

 
Bjørndalsskogens felleslokaler  
 
Grendahuset og aktiviteter i GrendaHuset 
Grendahuset blir i all hovedsak stilt til disposisjon for andelseier i borettslaget. Interessen er stort, og 
utleievirksomheten har vært stor i 2024. Det har vært gjennomført flere arrangementer gjennom året. 
   
Bjørnehiet   
Det har under året vært svært lite utleie av lokalet. Siste halvår har lokalet blitt brukt som prosjektkontor for 
Unik AS. 
 
 
Leverandøravtaler 
Renholdsbyrå  
Bergen Renhold Tjenester AS hadde ansvar i første halvår ansvaret for renhold av ganger/trappehus og 
bosscontainere i område 1 samt vasking av Grendahuset. Fra september 20224 ble ansvaret overtatt av 
Cares AS. 
  
TV & internett   
Borettslaget har i denne perioden fått levert internett  fiber og TV-abonnement T-We gjennom Telenor. 
Borettslaget har mottatt flere varsler om økning i månedskostnad i perioden pga økte kostnader (bl.a. 
innkjøp tv rettigheter). Etter forhandlinger er økningen redusert betydelig.   
 
Elbillader                                                                                                                                                                                   
Aneo har hatt ansvar for borettslagets elbilladeanlegg fra den 1.feb 2023. 
 
IKT-tjenester 
Borettslaget leier i dag multifunksjonsmaskin og kjøper IKT-tjenester av Ricoh Norge. De har ansvaret for at 
IKT-verktøyet som blir brukt til å administrere laget blir vedlikeholdt og oppdatert, med fokus på sikkerhet.  
Videre kjøper borettslaget programtjenester fra Styret.com og BOB. 

 
Forsikringsavtale  
Styret inngikk forsikringsavtale med Gjensidige i 2018.  
 
Plenklipp.no  
Borettslaget videreførte avtalen fra 2023 med Plenklipp.no for vedlikehold av lagets grøntareal m.m.  
 
Skadedyr  
I 2024 har det vært registrert noen tilfeller av skadedyr i leiligheter og tvillinghusene.  Borettslaget har avtale 
med skadedyrfirma Cytox som har gjennomførte nødvendige tiltak.  
  

Forretningsfører  
BOB har vært forretningsfører for Bjørndalsskogen borettslaget. Juridisk avdeling i BOB har bistått styret i 
enkeltsaker.  
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Parkering 
I oktober 2022 innførte borettslaget ny parkeringsordning med betaling for å få redusert 
fremmedparkeringen på lagets parkeringsplasser. VestPark har i perioden vært engasjert for å håndheve 
ordningen.  
Det ble i 2023 inngått en ny avtale med Bjørndalsskogen skole om leie av et begrenset antall 
parkeringsplasser på dagtid.   

 

Årsregnskapene og borettslagets økonomi 2024 

Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et riktig bilde av resultat og stilling pr. 31.12.2024.  
Bjørndalsskogen borettslag er delt inn i 4 regnskapsområder; ett område for blokkene (område 1), og tre for 
tvillinghusene (omr. 2, 3 og 4). Inndelingen ble opprinnelig gjort fordi områdene ble bygget i forskjellige 
omganger.   
Det er også ulik fellesgjeld mellom områdene. Likevel: Hele borettslaget er til syvende og sist én juridisk 
enhet, med et samlet ansvar for økonomisk forsvarlighet. 
 
Felleskostnader  
Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et riktig bilde av resultat og stilling pr. 31.12.2024.  
Bjørndalsskogen borettslag er delt inn i 4 regnskapsområder; ett område for blokkene (område 1), og tre for 
tvillinghusene (omr. 2, 3 og 4). Inndelingen ble opprinnelig gjort fordi områdene ble bygget i forskjellige 
omganger.   
Det er også ulik fellesgjeld mellom områdene. Likevel: Hele borettslaget er til syvende og sist én juridisk 
enhet, med et samlet ansvar for økonomisk forsvarlighet. 
 
Felleskostnader  
Felleskostnader for andelseiere ble som følger fra 01.01.2024 

 område 1: 7 % økning 
 område 2: 12 % økning 
 område 3: 12 % økning 
 område 4: 14 % økning  

 

Lån og lånevilkår pr 31.desember 2024  

Rentekostnaden for borettslagets lån økte i første halvår for deretter å ha vært stabil ut året i takt med 
rentemarkedet. Avdrag og renter representerer en betydelig kostnadsandel av fellesutgiftene. Borettslagets 
områder har pr 31.12.2024 følgende lån: 

Område 1 
Handelsbanken 5,54 % flytende rente annuitetslån  nedbetalt i 2039 
Handelsbanken 5,54 % flytende rente annuitetslån  nedbetalt i 2050 

Område 2 
Handelsbanken 5,54 % flytende rente annuitetslån - nedbetalt i 2050 

Område 3 
Handelsbanken 5,74 % flytende rente annuitetslån  nedbetalt i 2050 

Område 4 
Handelsbanken 5,74 % flytende rente annuitetslån  nedbetalt i 2050 

 



 
 

9 
 

GF 2025 

Årsregnskapet for 2024 godkjent av styret 
Styret har godkjent 2024-årsregnskapet for Bjørndalsskogen borettslag.   

 
Forretningsførsel og revisjon                                                                                   
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av BOB.   
Borettslagets revisor har vært KPMG.  
  

Forutsetning for fortsatt drift  
Det foreligger ingen opplysninger som tilsier noe annet, enn at det fortsatt er grunnlag for god drift av 
Bjørndalsskogen borettslaget inn i fremtiden.  
  
 
Bjørndalsskogen 21.mars 2025  

Styret i Bjørndalsskogen borettslag  
 
(Signeres digitalt av styremedlemmene) 






























































































