
 

INNKALLING TIL ORDINÆR GENERALFORSAMLING 2021 
 
I BIRKEBEINERGATEN BORETTSLAG 
 
 
 
Dato: onsdag 8.juni kl: 18:00 
 
 
Sted: Eldresenter - blokk II, plan 5 
 
 
 
  
Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt! 
 
 
 
Bergen 21.05.2022 
 
Styret i Birkebeinergaten Borettslag 
 
 
 
  
 
 
 

Klipp av – leveres ved inngangen_______________________________________________________________  

 
Deltager på generalforsamling, i Birkebeinergaten borettslag, 31.05.2022 
 
Navn: ________________________________ Leilighet nr.:___________________ 
 

 
Jeg møter som andelseier / ektefelle/samboer av andelseier.  
 
Jeg møter med fullmakt fra andelseier. 

 
(Kryss av for det som passer) 

 
 
Underskrift (andelseier/fullmaktsgiver): ____________________________________ 
 
Obs! Kun én fullmakt per deltager! 
 

 

 



DAGSORDEN 
 

1. Konstituering 
 

a) Godkjenning av innkalling 
b) Antall fremmøtte (antall andeler representert) 
c) Valg av møteleder 
d) Valg av referent/protokollfører 
e) Valg av protokollunderskriver 
f) Valg av tellekorps 
g) Godkjenning av dagsorden 

 
 

 

2. Saker til behandling 
a) Behandling og godkjenning av rapport for 2021 

 
b) Behandling og godkjenning av årsregnskap 2021 

 
3. Sak fra beboer 

Beboer ønsker å ta opp fordelingen av felleskostnader, mener det er for 
liten differanse mellom små og store leiligheter. 
 
Her vil endring av fordelingsbrøken/andelsbrøken kreve tilslutning fra de 
andelseiere i borettslaget som påvirkes av endringen, 
altså samtlige andelseiere. Det følger av burettslagslova § 5-19 (2). 
 
Styrets innstilling er å avvise saken på bakgrunn av at det ikke vil være 
mulig å få tilslutning fra samtlige andelseiere. 

 
4. Innstilling fra valgkomitéen 

 
a) Valg av styre 

 
b) Vedtak om styrehonorar 

 
c) Valg av valgkomité 

 

 
 
 
 
 

STYRET I BIRKEBEINERGATEN BORETTSLAG 
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Rapport for året 2020 FOR BIRKEBEINERGATEN BORETTSLAG 
 

 
 

1. Lagets virksomhet 
 
Birkebeinergaten borettslaget har som formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne, herunder daglig 
drift og vedlikehold av bygninger, fellesarealer og økonomiforvaltning innenfor 
borettslagsloven. 
 
Laget inngår i Sameiet Birkebeiner Senter og består av følgende tre parter: 
 
Birkebeinergaten borettslag  - 54,52 % 
Birkebeiner Eiendom  - 27,31 % 
Bergen Kommune  - 18,17 % 
 
 
Laget holder til i Bergen kommune. 
 
 
 
 
 

2. Styret og styrets arbeid  
 
 2.1 Styrets sammensetning 
 
Styreleder:   Anne Gunn Rosvold Nesfossen 
Nestleder:   Tore Johannessen 
Styremedlem:  Elisabeth Falbach 
Styremedlem:  Vigdis Namtveit Kvalheim 
Styremedlem:   Sverre Strømmen (ekstern representant) 
Varamedlem:  Grethe L. Spjeld 
Varamedlem:  Laila Gjerde 
 
6 av styremedlemmene er andelseiere i laget. 
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2.2 Møtevirksomhet 
 
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 7 ordinære styremøter.  
 
Utenom møter er det kontakt via e-post/tlf for å håndtere saker som måtte oppstå. 
 
Styret har hatt god kontakt med forretningsføreren om den daglige drift av laget. 
 
Varamedlemmene har deltatt på styrets møter på lik linje med andre styremedlemmer.  
 
Irene Karin Hansen representerer borettslaget i Sameiet Birkebeiner Senter og er styreleder i 
sameiet. 
 
Styret har tatt i bruk BOB sine digitale løsninger for styremøter. 
 
2.3 Saker som har vært behandlet 
 
Skifte av tak 
Største sak i 2021 har vært skifte av tak. Det ble besluttet type tak (Isola powertech) og 
leverandør. I samarbeid med Fortunen arkitekter ble det også valgt farge. Arbeidet skulle 
starte tidlig i 2022. Skifte av tak er et ansvar for sameiet og kostnader fordeles etter andeler i 
sameiet som betyr 54,52% for borettslaget. Sameiet har i desember 2021 sendt søknad til 
kommunen om endring av tak. 
 
Lån 
I forbindelse med skifte av tak ble det også vedtatt å ta opp lån på stort kr. 8 000 000,- 
Etter tilbud fra diverse banker ble det inngått låneavtale med Fana Sparebank. 
 
Husleieøkning 
I forbindelse med låneopptak ble det vedtatt en økning i husleie fra 01.01.2022 for å betjene 
lånet. 
 
Utbedring av dekket på plan 5 
Bergen kommune ved Bymiljøetaten, står fast på at det er grunneier (Sameiet Birkebeiner 
Senter) sitt delansvar å utbedre skader på dekket på plan 5. Kommunen har tilbudt seg å 
dekke 2/3 av kostnadene og forutsetter at Sameiet inngår en avtale for å igangsette. En slik 
avtale ble inngått høsten 2021. 
 
Beboermøte november 2021 
Etter ønske fra beboere ble det innkalt til møte for å gjøre en helhetsvurdering av fasader og 
farger. Fortunen arkitekter deltok på møte og la fram et forslag til endring av fasader. 
På møtet ble det også snakket om låneopptak og økning av husleie. 
Videre på møtet ble det generelt snakket om behovet før vedlikehold og rehabilitering 
ettersom Borettslaget vårt har nådd en alder da behov for dette melder seg. Se ellers en 
oversikt under neste avsnitt. 
 
Utskifting av låssystem  
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Styreleder har hatt befaring og mottatt et tilbud på skifting av låssystem. Det innhentes flere 
tilbud før saken legges frem for styret med forslag til valg av leverandør, system og omfang. 
 
El-ladere 
Saken er i prosess, og det hentes inn tilbud fra flere leverandører 
 
Tilstandsvurdering  
I tråd med styrets vedtak har Sameiet Birkebeiner Senter bestilt en ny tilstandsvurdering av 
bygningsmassen fra BoB. 
 
Ventilasjonsanlegg 
Styret har vedtatt å gå over til filtertype CityFlow; en filtertype som har aktivt kull i seg og 
som fjerner mat og eksos lukt og er innforstått med at det medfører en økt kostnad på 
ca.10.000 ekstra per filterskifte som per i dag er årlig eller etter behov. 
Vi minner igjen om at det IKKE er tillatt med ventilator med motor. Vi har et fellesanlegg som 
er balansert, noe som tilsier at den enkelte beboer ikke selv kan installere noe som endrer 
dette. Det er heller ikke tillatt å justere på spjeld da dette påvirker naboleilighetene. 
 
Tyveri og hærverk 
I enkelte perioder har det vært en del tilfeller av tyveri og hærverk. Blant annet ble flere 
postkasser ødelagt i både blokk I og blokk II i løpet av 2021. Det har også vært flere tilfeller 
med at beboere ble frastjålet «ting» som var plassert utenfor leilighetene. Dette er 
beklagelig, men det er lite styret kan gjøre med dette. Om beboere plasserer noe ute er det 
på eget ansvar.  
Borettslaget har kameraovervåking i garasjen og enkelte steder i uteområdet. Opptakene 
slettes etter 7 dager. Om tyveri/hærverk politianmeldes vil det kunne være aktuelt å 
utlevere opptak til politiet. Den enkelte beboer kan ikke få utlevert opptak. Dette er i strid 
med personvernlovgivning – GDPR. Se datatilsynets nettsider for mer informasjon. 
 
Sikring av postkasser/inngangspartier 
Det er en utfordring spesielt i blokk II med uønskete personer i trapper og svalganger samt 
hærverk på postkasser m.m. Styret ser på ulike løsninger for å forebygge dette. 
 
Det er skiftet en del vinduer og altandører, dette er kontinuerlig arbeid etter behov. 
 
Alle lysbrytere/ringeklokker er skiftet (mars 2021).  
 
Sameiet har inngått en midlertidig avtale med Bymiljøetaten om vedlikehold av utearealet i 
2020. Denne har vært meget dårlig fulgt opp av kommunen. Styret har purret gjentatte 
ganger og blitt lovet at det skal gjøres arbeid ifølge denne avtalen.  
 
 
2.4 Saker under arbeid og planlegging 
 
Det ble i 2017 utarbeidet en vedlikeholdsplan for bygget.  Det er nå bestilt en revidering av 
denne. 
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Her følger en oversikt over arbeid styret mener skal gjøre, det må videre gjøres prioriteringer 
i forhold til hva som haster rent teknisk, hva som haster estetisk og kostnader i forhold til 
budsjett. 
 
Mye av dette er Sameiets ansvar og er også avhengig av beslutning i Samiet 
(Venter på endelig tilstandsrapport) 
 
Ute: 

- Arbeidet med heller i inngang, bedene og membran + stein og slukene er vedtatt, 
men ikke igangsatt 

- Må påregne å måtte ta noe arbeid selv – mye uenighet med kommunen og vi må 
gjøre det vi kan for å få det fint 

o Alle bed 
o Be om tilbud på gjerder, slik at vi kan fjerne de stygge 
o Vaske gjerdene 
o Plante 
o Port og lås v/innkjøring 
o Port Helgesensgate  
o Evt flytting postkasser 

 
Garasje: 

- Vaskes 
- El-ladere 
- Porter 

 
Bygg: 

- Tak er det en prosess på 
- Annet som kan gjøres mens stillas er på plass 

o Skifte vinduer 
o Fasadevask 
o Vaske rekkverk 
o Sandblåse murkant under rekkverk og rustbehandle 
o Male rekkverk 

- Skifte dører, beslag rundt dør.  
- Skifte låser 
- Oppgradere heiser innvendig 
- Svalganger 

 
Heiser: 

− Interiør oppgradering 

− Rehabilitering 

− Modernisering  
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3. Lagets drift og økonomi 
 
3.1 Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av BOB BBL. 
 
Borettslagets revisor er KPMG AS. 
 
3.2 Borettslagets eiendomsmasse og forsikring  
 
Borettslaget består av i alt 85 leiligheter, hvorav 47 i blokk I og 38 leiligheter i blokk II. 
Bergen Kommune eier 8 leiligheter i blokk I og 29 i blokk II (til sammen 37), resterende 48 er 
private eiere. 
 
Lagets 85 leiligheter er fordelt på følgende måte: 
 
2 roms: 54 stk  - blokk I 25 - blokk II 29 
3 roms:   8 stk   - blokk I  8 
4 roms: 23 stk  - blokk I 14 -blokk II 9 
 
 
 
 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Tryg gjennom fellesforsikring til Sameiet Birkebeiner 
Senter. Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. 
 
 
 
 
3.3 Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere  
 
Etter mange år med minimal omsetning av leiligheter i laget ble det i 2020 omsatt mange.  
 
Leilighet   33    kr 3.630.000,- 
Leilighet 39    kr 5.650.000,- 
 
 
 
3.4 Økonomi 
 
3.4.1 Vedlikehold 
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse 
av bygningene, og at virkelig verdi av bygningene er høyere enn den bokførte verdien som 
står oppført i regnskapet.  
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3.4.2 Kommentarer til resultatregnskapet for 2021 
 
Regnskapet ble oppgjort med et overskudd på kr. 868 984,-.   
 

• Lønnskostnadene har et positivt avvik på kr 22 400. 
• Felles strøm og varme har et negativt avvik på kr 51 074.  Høye strømpriser på 

slutten av 2021. 
• Kommunale avgifter og eiendomsskatt er budsjettert for lavt og har et 

negativt avvik på kr 48 248. 
• Andre driftskostnader har et positivt avvik på kr 221 808.  Der er belastet 

borettslaget  kr 149 226 fra sameiet mindre enn budsjettert. 
• Lave vedlikeholdskostnader i perioden. Positivt avvik på kr 755 469. 

  
 
 
Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling  
pr. 31. desember 2021. 
 
 
Det blir ikke belastet eiendomsskatt for leiligheter som er eiet av Bergen kommune. 

 
3.4.3   Årets endring i de disponible midlene ble positiv med kr. 885 082,- 
 
 
Borettslaget har per 31.12.2020 disponible midler på 4 291 308,-     

 
4.   Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  

 
Det har ikke vært noen sosiale aktiviteter siste år pga korona. 
Når det gjelder dugnadsarbeid så har det vært vanskelig å få noen til å melde seg for slikt 
arbeid. Vi har likevel en som stiller år etter år, Leonard Skansen. 
Det har ikke vært fellesdugnad i 2021. 
 
 

5. Forhold som har inntrådt etter regnskapsårets utløp 
 
Det har ikke inntrådt vesentlige forhold etter regnskapsårets utløp som påvirker vedlagte 
årsregnskap. 
 

6. Forutsetning om fortsatt drift 
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Styret bekrefter at forutsetninger for fortsatt drift av borettslaget er lagt til grunn ved 
utarbeidelsen av årsregnskapet. 
 

7. Arbeidsmiljø 
 
Borettslaget har ingen ansatte. 
 

8. Likestilling 
 
Borettslaget har ingen ansatte.  
 
Styresammensetning: Styret består av 3 kvinner og 4 menn (inklusiv varamedlemmer). Styret 
mener at den faktiske tilstand når det gjelder likestilling er tilfredsstillende, og at det derfor 
ikke er nødvendig å planlegge eller iverksette spesielle tiltak for å forbedre situasjonen. 
 

9. Forurensning av det ytre miljø 
Borettslaget forurenser ikke det ytre miljø gjennom forurensning. Avfallshåndtering er 
forsvarlig og blir håndtert gjennom godkjente kanaler.  
Borettslaget har kildesortering for papir/papp og plast i lagets egne bossrom. Avfallsstasjon 
for glass/metall er innen kort avstand (ved Sverresborg). 
Borettslaget har tradisjon for at det to ganger i året er container tilgjengelig slik at det er 
mulig å kvitte seg med større avfall. 
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Underskrifter: 
 
Bergen 04.05.2022 
  
 
 
 
 
 
Anne Gunn R. Nesfossen   Tore Johannessen  Elisabeth Falbach 
-leder-     -nestleder-   -styremedlem- 
 
 
 
 
 
 
 
 Vigdis N. Kvalheim   Sverre Strømmen 
-styremedlem-   -styremedlem- 
 
 
 
 
    

























Valgkomiteen 2022 - Birkebeinergaten Borettslag innstiller følgende personer som 
medlemmer i styret for Birkebeinergaten Borettslag: 
 
Rolle Navn Bygg/leil Periode 
Leder Anne Gunn Rosvold 1    /  7 2 år 
Styremedlem Vigdis Namtvedt Kvalheim 2   /  82 Ikke på valg 2022 
Styremedlem Elisabeth Alexandra Falbach 1   /  42 Ikke på valg 2022 
Styremedlem Sverre Strømmen BOB repr Ikke på valg 2022 
Styremedlem Tore Johannessen 1   /  43 2 år 
Varamedlem Laila Gjerde 2   /  70 1 år 
Varamedlem Grete Lill Spjeld 1   /  3 1 år 
 
Styremedlemmer og leder velges for 2 år . Varamedlemmer velges for 1 år. 
 
Styremedlemmer og varamedlemmer som stod på valg er orientert om de er innstilt til 
gjenvalg eller ei. 
 
Valgkomiteen foreslår at størrelsen på godtgjørelse ikke endres for 2022, men fortsetter med 
NOK 190.000,- 
 
Valgkomiteens representanter for Birkebeinergaten Borettslag 2022: 
Grethe Helene Aasebø 
Rolf Gjøvåg 
Elisabeth Alexandra Falbach (styrets representant i valgkomiteen) 
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