
INNKALLING TIL ORDINÆR GENERALFORSAMLING 2022 I
LYNGHEIM BORETTSLAG 1

Dato: 05.05.2022 kl: 19:00

Sted: Sælen Kirke

Vedlagt følger dagsorden. Vi ønsker vel møtt!

Bergen 20.04.2022

Klipp av – leveres ved inngangen_______________________________________________________________

Generalforsamling, i Lyngheim Borettslag 1. 05.05.2022

Navn: ____________________________________ Leilighet nr.: _______________
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!



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 (bare om nødvendig)
g) Godkjenning av dagsorden

2. Rapport fra styret (valgfritt punkt)

3. Behandling og godkjenning av årsregnskap 2021

4. Vederlag til styremedlemmer

5. Valg av styre

6. Andre/Innkomne saker

6.1.Søknad om bygging av trapp nr. 83
6.2.Sak vedrørende gavlveggene
6.3.El-bil lading
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2. Rapport fra styret
Det er ikke lenger et lovkrav å skrive årsberetning. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Rapport/oppsummering fra styret er frivillig og følger vedlagt.
Oppsummeringen fra styret tas til etterretning.

3. Behandling og godkjenning av årsregnskap for 2021
Årsregnskap og revisjonsberetning for 2021 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2021
anbefales godkjent.

Godkjenning av årsregnskap skjer ved avstemming med alminnelig flertall

4. Vederlag til styremedlemmer
Alt av vederlag/honorar/godtgjørelse til styret o.l. skal vedtas av Generalforsamlingen, jf. Brl.
§ 8-4.

Styrehonorar vedtas på Generalforsamling etterskuddsvis. Generalforsamlingen skal vedta
styrehonorar for perioden fra forrige Generalforsamling våre 2021 til og med ordinær
Generalforsamling 2022.

Forslag til vedtak: Fra valgkomiteen

Honorar:
Det er generalforsamling som fastsetter honorar for styreverv i kommende periode.
Styrehonorar er for perioden 2021- 2022 er satt til kr. 160 000,- som vil bli delt med
50/50 mellom styreleder og øvrige medlemmer.
Vi overlater til kommende styre å endre på denne fordelings andelen da det i
valgperioder kan falle større ansvar og arbeidsmengde på f.eks. styreleder.

5. Valg av styret
Det vises til vedlegg fra valgkomiteen, følgene forslag legges fra komiteen.

Styreleder
Sissel Brattfjord, Hesjakollen 52 – 2 år

Styremedlemmer
Joakim Asperheim Mikkelsen, Hesjakollen 36 – 1år
Rune M Karlsen, Hesjakollen 53- 1 år
Anders Maanum, Hesjakollen 71 – 2 år

Varamedlemmer
Dan Aagotnes , Hesjakollen 29 - 1 år
Kristian Øglænd, Hesjakollen 38 – 1år



Forslag til vedtak:

Styret foreslår at Valgkomiteens forslag til styreleder vedtas.
Styret foreslår Valgkomiteens forslag til styremedlem og vara vedtas ikke.
Sittende styret reagerer på at to av de foreslåtte styremedlemmene og et av foreslått
varamedlem, er innsender av sak 6.2, og stiller seg spørrende til hvordan disse da vil
behandle denne saken om noe av de 4 forslagene blir vedtatt.

6. Innkomne saker
6.1 Søknad om bygging av trapp nr. 83

Hesjakollen 83, andelsnummer 42

Eier: Nina Agathe Grøtting Horvei

På vegne av andelseier Nina Horvei. I nr 83 sender jeg søknad om å bygge trapp ned fra
den eksisterende altanen hennes. Se vedlagt tegning av skisse. Trappen føres opp i riktig
kledningstype som er fastsatt av styret. Kan dere bekrefte at e-post er mottatt slik
at Horvei vet det kommer med nå på generalforsamling?

Mvh
Chris Horvei

Vedlegg: 3

Plantegning
Snittegning
Nabovarsel

Forslag til vedtak: Søknad innvilges

Styrets innstilling: Vi har flere trapper fra balkong/altan i Borettslaget allerede, denne
varianten er ny, men styret ser ingen grunne til at denne ikke bør tillates på lik linje med
eksisterende. Forutsetter at andelseier signerer vedlikeholdskontrakt.

6.2 Sak vedrørende gavlveggene

Vi viser til vedlagte sak til Generalforsamlingen. For å gi GF best mulig beslutningsgrunnlag,
ber vi om at følgende dokumenter vedlegges sakspapirene som sendes ut:
- Søknadene fra borettshaverne mht. tiltak på gavlveggene.
- Referat fra styremøtet som gjorde vedtak i denne saken.
- Rapporter fra sakkyndige når det gjelder veggenes tilstand og mulige tiltak for    reparasjon.
- Referat fra møtene med BOBs representanter vedr denne saken.
- Anbudsinnbydelser for de aktuelle tiltak.
- Innkomne anbud.
- Kontraktene for gjennomføring av tiltakene.

Dersom denne anmodningen, helt eller delvis, blir avslått, ber vi om at anmodningen og en
begrunnelse for avslaget vedlegges sakspapirene.



Vedlegg: 1

Innsendt sak fra andelseiere Rune Karlsen, Anders Maanum, Johnny Jørgensen, Dag
Aagotnes og Odd Løvset.

Forslag til vedtak:
1. Styret har overholdt sin vedlikeholdsplikt, om styret ikke hadde gjort det ville styret

kunne blitt stilt til ansvar for å ikke utøve sin plikt som styret. Styret foreslår at dette
punktet ikke vedtas.

2. Om GF ønsker å vedta gjennomgang av lovligheten til dette er det opp til GF.
Sittende styret ser på det som unødvendig brukt av tid og ressurser da styret hele
tiden har hatt tett dialog med forretningsfører og jurist hos BOB. En evt. sjekk av det
juridiske må jo i så fall gjøres hos andre jurister, noe som selvfølgelig vil innebære en
kostnad. At andelseiere i husene det gjelder, eller styret, kan bli stil økonomiske
ansvarlig for arbeidet er ikke mulig. Styret foreslår at dette punktet ikke vedtas.

3. I fremtidige saker må styret forholde seg til enhver tid gjeldene lovverk på samme
måte som dagens styre har gjort uavhengig av hva GF vedtar. Et vedtak gjort på GF
som er i strid med loven ikke vil være gjeldende. Loven står høyere enn vedtektene
og vedtak gjort av generalforsamlingen. Et evt. vedtak på dette punktet vil altså ikke
medfører noen endringer. Styret foreslår at dette punktet ikke vedtas.

4. Sittende styret har allerede fått saken rettslig vurder, ref. punkt 2, så dette punktet er
allerede avklart. Styret foreslår at dette punktet ikke vedtas.

Kommentar til forspurte dokumenter:
- De to andelseierne har meldt fra om problemene, og forespurt vedlikehold av

veggene, ved flere anledninger over flere år. Andelseier i nr. 34 meldte fra for første
gang i 2012, mens andelseier i nr. 42 meldte fra første gang i 2013. Det er ikke sendt
noe spesifikk søknad om å få utføre arbeidet, på samme måte som at man ikke
sender en søknad når man ber om å få skiftet kledning. Men det er altså sendt
gjentatte forespørsler om

- Vedtaket gjort på styremøtet 19.12.2021 ligger ved som vedlegg til innkallingen.
- Det er ikke bestilt nok en rapport i denne omgang, Borettslaget har fått utarbeidet

flere rapporter angående gavlveggene. F.eks. fra Instanes AS (nå Sweco AS) i 1998
og Multiconsult i 2014, begge forslår utvendig etterisolering som tiltak mot kondens.

- Det er ikke gjennomført møter med BOB. Det er telefonsamtaler og e-post.
Vedleggene til oppsummeringen av året dekker inne dette punktet.

- Anbudsinnbydelse og innkomne anbud er beskrevet i vedlegget til oppsummeringen
av året.

- Kontrakten ligger ved som vedlegg til innkallingen.

6.3 El-bil lading

Dagens styre har siden konstituering jobbet med å utrede ulike alternativer for elbillading i
Lyngheim Borettslag. Gjennom styreperioden har også lovverket endret seg, slik at
anbefalinger er blitt rettigheter ref borettslagsloven §5-11a som trådte i kraft 1.januar 2021.

Det vises videre til vedlegget til denne saken, som presenterer 3 forskjellige løsninger.

1. Felles ladeløsning hvor borettslaget overtar styringen av ladere i borettslaget. Denne
løsningen vil sannsynligvis bli delvis finansiert av leverandør, men vil medføre at vi
må binde oss til valg leverandør og andelseiere med egen lader må bytte. Mange



leverandører reklamerer med gratis installasjon, dette har vi undersøkt, og vil ikke
gjelde oss grunnet store avstander.

2. Hybridløsning. De som har lader i dag beholder sin lader, borettslaget tar ansvar for
tilrettelegging av videre utbygging samt får bygget noen felles ladere på
gjesteparkering.

3. Løsning som i dag hvor alle er ansvarlig for egen lader. Siden alle i vårt borettslag har
fast, tilvist parkering er ikke borettslaget lovpålagt å tilrettelegge for lademulighet for
hver enkelt, men borettslaget kan heller ikke nekte andelseiere å installere lader på
sin faste, tilviste parkeringsplass.

Forslag til vedtak:
Løsning nr. 2, hybridløsning vedtas og jobbes videre med. Laget har med all sannsynlighet
ikke nok kapasitet på det elektriske anlegget til å håndtere at alle installerer lader ved å
hente strøm fra eget skap. Det vil da bli, slik vi forstår det, slik at Borettslaget blir pålagt å
legge til rette for lading uansett.
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Vedlegg 1
STYRETS OPPSUMMERING AV 2021 FOR

LYNGHEIM BORETTSLAG 1

1 Lagets virksomhet
Hovedformålet til borettslaget er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom.
Borettslaget holder til i Bergen kommune.

2 Styret og styrets arbeid
2.1 Styrets sammensetning i 2020

Rolle Navn Valgt for perioden
Styreleder Kristian Svela Øglænd 2020-2022
Nestleder Geir Myhr 2021-2023
Styremedlem Tom Mangersnes 2020-2022
Styremedlem Martine Kvinge (trekt seg) 2021-2023
Varamedlem Joakim Mikkelsen 2021-2022
Varamedlem Elin Furuli 2021-2022

Styret bestod av 4 menn. Av de to varamedlemmene var det 1 kvinne og 1 mann. Styret mener at
den faktiske tilstand når det gjelder likestilling kunne vært bedre, men at det ikke er nødvendig å
planlegge, eller iverksette spesielle tiltak for å endre situasjonen. Marin Kvinge informert om at han
ønsket å trekke seg ikke lenge etter GF. Joakim og Elin har delt på å ha stemmerett i styremøtene.

2.2 Dugnadsledere i 2020
Fredrik Elholm
Kenneth Rebnord
Ronny Nilsen
Terje Kvam

Styret takker dugnadslederne og alle som har deltatt på dugnad i 2020 for innsatsen.

2.3 Møtevirksomhet
Det ble avholdt 11 styremøter i 2021, grunnet omlegging av styreportalen har det vært utfordrende å
få oversikt over antall saker protokollført, men er rundt 60 saker. Møtene holdes en gang i måneden
med unntak av i juli. Varamedlemmene ble innkalt til styremøtene slik at de var orientert og
oppdatert med hensyn på styrets arbeid, og klar til å utøve sin rolle på kort varsel. Gjennom året var
det god kontakt med forretningsfører om den daglige driften av laget.
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2.4 Utvalgte saker som har vært behandlet

2.4.1 Generalforsamling
Generalforsamling ble avholdt 09.06.2021, etter utsettelser grunnet Covid-19.

2.4.2 Vedlikehold/utbedring av gavlvegger med særskilte utfordringer
Vinteren 2021 ble det meldt inn fra 4 forskjellige enheter om fukt i endeveggene. To av disse
oppdaget fukten under oppussing, og Cytox ble rekvirert for å foreta undersøkelser av treverk, papp,
isolasjon etc. I disse to andelene fant man tegn til gammel fukt, men ingen fuktskader, råter e.l. Cytox
anbefalte i disse tilfellene, om man ikke valgte å utbedre å utsiden, og fjerne eksisterende isolasjon
og papp som ligger mot betong, og så isolere med en mer fuktsikter isolasjon, Rockwool e.l., uten
papp mot grunnmuren. Andelseiere har fått dekket kostnader knyttet til dette.

I de to øvrige andelene, Hejsakollen 34 og 42, har det vært større utfordringer, som ble beskrevet i
oppsummeringen i fjor også. I den ene var det tilløp til brann i sikringsskapet grunnet vann, og i den
andre slår jordfeilbryter seg ut når det er væromslag etter kuldeperioder. Det er dermed rimelig å
anta at det er et større mengder fukt i disse enhetene. I og med at problemene oppstår i
kuldeperioder med væromslag, og det ikke har avtatt etter vedlikehold av betongmurene ved
reparasjon av riss og maling står man igjen med kondens som høyst sannsynlig årsak. Styret har hatt
lang dialog med juridisk avdelingen hos BOB for å få klarhet i hva som er styrets ansvar, og de har
konkludert med at utbedring av problemene disse andelene har er lagets ansvar. Det er derfor satt i
gang et tiltak med etterisolering og utvending plating for å få løst problemene her. Se vedlegg 1.1 og
1.2 for mer informasjon.

2.4.3 Skadedyr
Smart-trap tar rotter jevnt og trutt. Minner om at andelseiere må kontakte Anticimex så snart det
oppdager skadedyr, og følge rådene de gir.

2.4.4 Søknader
Gjennom året har styret behandlet diverse søknader fra andelseiere, primært etablering av
ladepunkt for el-bil og søknader om utskifting av kledning og vinduer.

2.4.5 Nye andelseiere
Styret har i perioden godkjent nye andelseiere i 4 andeler.
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2.4.6 Lading av el-bil
Alle som har søkt om etablering av ladepunkt har fått godkjent dette, samtidig har styret arbeidet
med å hente inn priser på bedre tilrettelegging for etablering av ladere, og fellesladere på
gjesteparkering. Se for øvrig sak innmeldt av styret.

2.4.7 Internkontroll
Borettslaget benytter Bevar-HMS for internkontroll, og har årlig HMS-gjennomgang ifm. med dette.

2.4.8 Vedlikeholdsplan
Styret vedtok å få utarbeidet vedlikeholdsplan og sendte ut forespørsel til 5 firma for å få pris på
dette. BOB hadde det mest komplette tilbudet, hvor de inkluderte søknad om støtte, og var dermed
ca. 50% rimeligere en neste firma. Arbeidet ble bestilt i mai 2021, men grunnet interne utfordringer i
BOB ble denne levert som utkast først i starten av februar 2022. I mellomtiden holdt
styretvedlikehold på et minimum, og vi vet det er mange som har meldt inn behov for utskifting av
vinduer og som venter på dette, styret beklager at dette har dratt alt for langt ut i tid. Endelig plan er
nå levert og vedlikeholdt er på normalt nivå.

2.5 Saker under arbeid, og planlegging

2.5.1 Tilrettelegging for el-bil lading
Styret har fortsatt undersøkelsene vedrørende el-bil lading, og det fremmes sak om denne på GF fra
styret.

3  Lagets drift og økonomi
3.1 Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen for borettslaget ble utført av Sjømennenes boligbyggelag AS ved BOB BBL.

Borettslagets revisor var statsautorisert revisor Einar Grimstad.

3.2 Økonomi

3.2.1 Vedlikehold
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av
bygninger, selv om det ble satt på pause grunnet vedlikeholdsplan, og at virkelig verdi av bygninger
er høyere enn den bokførte verdien som er oppgitt i regnskapet.
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3.2.2 Kommentarer til resultatregnskapet for 2021
Regnskapet var ved utgangen av 2021 gjort opp med et positivt resultat på Kr. 1 207 777, - mot et
budsjettert positivt resultat på Kr 861 100, -. Avviket skyldes i all hovedsak lavere utgifter til
vedlikehold siden dette har vært satt på pause. Disponible midler i utgangen av 2021 var Kr.
1 782 827, -.

Det er styrets vurdering at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av resultatet og lagets stilling per
31. desember 2021.

Laget har for tiden sunn drift.

4 Bomiljø
I 2021 ble det arrangert høstdugnad, uten felles samling, grunnet korona. Alle som har anledning
oppfordres til å delta, både for å holde eiendommen i stand og kostnadene til borettslaget nede, og
for å bidra til den sosiale kontakten som skapes mellom beboerne som samles om felles arbeid på
felles eiendom. Styret planlegger vår- og høstdugnad i 2022.

Det er ikke sendt ut andre informasjonsskriv en dette i perioden. Det er heller ikke vært oppdatert
spesielt hyppig på nettsiden, dette skyldes i all hovedsak at det, for uten vedlikeholdsplanen, ikke har
vært så mye å informere om før nå.

Styret ønsker å minne alle beboere om husordensreglene, som man finner på nettsiden vår. Det blir
nå lysere og varmere, og man kan igjen sitte ute ut over kvelden, det er da viktig og ta hensyn til
naboer når vi bor såpass tett, og forholde seg til de reglene vi har når det gjelder når det skal være ro
etc.

Fra kommende periode vil det kun være innkalling til Generalforsamling som legges i postkasser,
all annen informasjon legges ut på nettsiden. Det er etablert varslingsmulighet på nettsiden, Styret
ber om at alle skriver seg opp her. Dere vil da få varsel på e-post hver gang det legges ut en ny sak.

5 Forurensing av det ytre miljø
Borettslaget kan ikke anses å forurense det ytre miljø. Avfallshåndtering er forsvarlig med
kildesortering av papir, plast og restavfall gjennom godkjente kanaler.

Selv om det p.t. ikke finnes regler, påbud eller andre krav om å ikke vaske bil hjemme, vil Styret i
Borettslaget anbefale alle andelseiere om å vaske biler i vaskehall, da vaskevann fra bilvask er en
kilde til forurensing. Om dere likevel ønsker å vaske bilen hjemme anbefaler vi bruk av svanemerkede
produkter.

Bergen, fredag 07.04.2022

Kristian Svela Øglænd Geir Myhr

Tom Mangersnes



























Vedlegg 1.1

Saksgjennomgang gavlvegger

Som beskrevet i Styrets oppsummering har styret hatt dialog med forretningsfører og jurister i BOB
for å få avklart ansvarsforholdet vedrørende gavlveggene. Grunnet sak meldt inn fra fem andelseiere
oppsummerer vi saksgjennomgangen i dette vedlegget.

15.02.2021

· Styret mottar e-post fra 3 forskjellige andelseiere vedrørende fukt på gavlvegg, hvorav 2 av
de er andelseiere i nr 34 og 42. I nr. 34 har det trengt vann inn i sikringsskapet, som gjør at
strømmen går i hele huset og sikringsskapet nesten tar fyr. I nr. 42 slår jordfeilbryteren ut,
da minst to stikkontakter blir våte, andelseier i nr. 42 rapporterte om dette første gang i
2013.

· Temperaturen i ukene før denne helgen var det svært kaldt i Bergen, med lange perioder
med rundt -12 grader. Dette taler for at problemene er som følge av kondens.

· Det utvendige vedlikeholdet med vasking, reparasjon av evt. riss, og maling var på dette
tidspunktet ferdigstilt.

Etter dette starter styret å undersøke med forretningsfører i BOB og jurister i BOB, for å avklare om
utbedring av veggene er borettslagets eller andelseiers ansvar, og om vedtaket på ekstraordinær GF
hindrer annet vedlikehold enn pussing og maling. Følgende spørsmål oversendes etter hvert til
juridisk avdeling i BOB:

· Faller evt. utvendig utbedring for å vedlikeholde de to veggene vi snakker om inn under
styrets vedlikeholdsplikt?

· Kan utvendig utbedring gjennomføres uten vedtak på GF?

· Har evt. innvendig ombygging og/eller endring noe å si for vår vedlikeholdsplikt? Andelseier i
nr. 34 holdt på å bygget ut, og bygget om, når han oppdaget fukt, og meldte det inn første
gang.

I tillegg til spørsmålene var det sendt med en forklaring av situasjonen.

Jurist hos BOB kommer da med følgende svar til styret:

· Utbedring av bærende konstruksjoner faller innenfor styret/borettslagets vedlikeholdsplikt
etter vedtektene deres pkt. 5-2 (3). De to gavlveggene her omfattes av denne
vedlikeholdsplikten.

· Nødvendig vedlikehold kan gjennomføres uten GF-vedtak. Styret er pliktig til å gjennomføre
nødvendig vedlikehold innenfor sitt ansvarsområde, slik det er fastsatt i vedtektene pkt. 5-2.



Her er det klart og tydelig at de to ytterveggene må utbedres, og da plikter styret å utbedre
disse.

· Det jeg kan se av vedtektene deres, er at man skal ha skriftlig samtykke fra laget før man
gjennomfører ombygging av bygg.  Dersom daværende styre forholdt seg passive da
andelseier meldte dette inn, må nok dette tolkes som et samtykke. Da vil ikke andelseiers
ombygging ha noe å si for borettslagets vedlikeholdsplikt, og vedlikeholdsplikten vil være lik
for begge vegger. Juristen utarbeider også et infoskriv som er ligger som Vedlegg 2.

Styret sender deretter ut prisforespørsel til to valgte entreprenører, BMP og Laksevåg
Byggmesterforretning, vel vitende om at Laksevåg Byggmesterforretning hadde det beste tilbudet
når forrige styret sendte ut forespørsler om maling eller plating. Laksevåg Byggmesterforretning er
også denne gangen billigst, og når styret sammenligner prisene med det som ble gitt for alle
gavlvegger, samt økning i materialkost etc. så ender vi på at prisen er tilfredsstillende. Prisen for
plating av de to veggene er 597 227,- eks. mva.

Som tidligere presentert på Ekstraordinær Generalforsamling vil utvendig etterisolering og plating
med Steniplater medfører vesentlig lavere vedlikeholdskostnader enn betongoverflate.

Alternativet til utvendig etterisolering og plating kunne vært:

· Utvending etterisolering og pussing, for å bevare et identisk uttrykk. Denne løsningen ville
vært dyrere å få gjennomført, og ville også hatt samme, eller større, vedlikeholdsbehov som
dagens betongoverflate.

· Innvendig utbedring med fjerning av papp og montering av mer fuktbestandig isolasjon.
Denne løsningen ville medført riving og gjenoppbygning av stue, kjøkken, bad, soverom etc.,
noe som ville blitt dyrere enn utvendig arbeid. I tillegg er det utvendig etterisolering som
anbefalt om man har mulighet til det.

· Aerogel, utvendig puss med kuler av luft som isolerer. Dette undersøkte vi så vidt prisen på,
men kom ganske raskt frem til at det kom til å bli dyrere en alternativet med plating. Her vil
det også være vedlikeholdskostnader knyttet til maling etc.

For å sikre at det ikke oppstår fare for kondens rett under terrengoverflaten ba vi også om pris på
graving og isolering ned til frostfri dybde. Denne henvendelsen tar Laksevåg Byggmesterforretning
videre til flere graveentreprenører, hvor ingen vil gi pris på denne løsning, de vil enten grave helt ned
og etablere ny drening pluss isolasjon, eller ingenting. Total pris for dette summere seg til 136 300, -
eks. mva. så styret velger å bestille dette.



Vedlegg 1.2
Uttalelse fra jurist i BOB

Deres ref.: Vår ref.: Dato:

Informasjon vedrørende utbedring av gavlvegger – Lyngheim borettslag 1

BOB Eiendomstjenester og Rådgivning AS er bedt av styret i Lyngheim borettslag 1 å redegjøre for
styrets adgang og plikt til å gjennomføre nødvendig vedlikehold.

Historikk

Ved ekstraordinær generalforsamling oktober 2019 ble det fremmet forslag om utbedring av alle
endevegger i borettslaget med to ulike alternativer. Alternativ 1 var å utbedre sprekker og riss i
veggene, samt maling av overflatene. Alternativ 2 var av større omfang, hvor planen var å etterisolere
veggene og påføre platekledning, i tillegg til tiltakene i alternativ 1. Generalforsamlingen valgte å gå for
alternativ 1, og arbeidene ble ferdigstilt i løpet av 2020.

Det har i etterkant av ekstraordinær generalforsamling 2019 oppstått skadesituasjoner som har utløst
borettslagets vedlikeholdsplikt i to av endeveggene.
Tidlig i 2021 opplevde borettslaget særlige problemer med to konkrete endevegger, som resulterte i
utløsing av jordfeilbryter og en separat situasjon med brannfare. Også andre endevegger har etter
befaring vist spor etter fuktskader.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

Det følger av borettslagets vedtekter pkt. 5-2 (3) at borettslagets vedlikeholdsplikt blant annet omfatter:

«reparasjon eller utskifting av (..) bærende veggkonstruksjoner»

Dette betyr at styret, som ansvarlig for vedlikehold og vanlig forvaltning i laget, plikter å gjennomføre
utbedringer og reparasjoner i henhold til borettslagets vedlikeholdsansvar.

Generalforsamlingsvedtaket fra 2019 kan av flere grunner ikke forstås som et hinder for å gjennomføre
nødvendig vedlikehold og utbedring.



Først og fremst gjaldt alternativ 2 på generalforsamling en generell utbedring av alle endevegger i laget.
Utbedringen av to konkrete endevegger relaterer seg til skadesituasjoner som har oppstått i etterkant
av vedtaket. Det er dermed vesensforskjell mellom den nødvendige utbedringen som nå planlegges
gjennomført, og alternativet som var oppe til avstemming i 2019.

Videre kan ikke generalforsamlingsvedtaket tolkes dithen at det avgrenser styret fra å gjennomføre
borettslagets lov- og vedtektsfestede vedlikeholdsplikt. Dersom generalforsamlingsvedtaket skulle
forstås som en nektelse av å gjøre noen andre vedlikeholdstiltak på endeveggene i all fremtid, ville
vedtaket stride mot borettslagets egne vedtekter.

Det følger videre av borettslagsloven § 8-15 (2) at:

«Styret eller forretningsføraren skal ikkje etterkome noko vedtak av generalforsamlinga dersom
vedtaket strir mot lov eller vedtekter.»

Dette medfører at dersom generalforsamlingsvedtaket var ment til å nekte styret å gjennomføre
nødvendig vedlikehold på endeveggene, er ikke styret bundet av dette vedtaket.

Avslutning

Styret er ansvarlig for å gjennomføre nødvendig vedlikehold på endeveggene i betong, i henhold til
borettslagets vedlikeholdsplikt. Generalforsamlingsvedtaket fra 2019 er derfor ikke til hinder for å
gjennomføre nytt vedlikehold for etterfølgende skadesituasjoner.

Med vennlig hilsen

Frida Kulleseid
Jurist | BOB E&R
E-post: frida.kulleseid@bob.no0



LYNGHEIM BORETTSLAG 1 –   Innstilling fra valgkomite - GF V-22 
 

Det vises til vedtekter i Lyngheim borettslag 1: https://www.lyngheim.com/vedtekter-
1 

8-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 3 andre 
medlemmer med 2 varamedlemmer.  

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.Sjømennenes 
Boligbyggelag har rett til å velge ett styremedlem, jfr. borettslagslovens § 8-2 
(1). Formann og styremedlemmer skal fortrinnsvis velges blant borettshavere som 
ønsker å ta valg. Dersom ingen stiller til valg, skal formann og styremedlemmer 
kunne velges fritt blant borettshavere som ikke tidligere har hatt disse verv. 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  

 
8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer 
en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om: 1. ombygging, påbygging eller andre endringer av 
bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold,2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som 
tidligere har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,3. salg eller 
kjøp av fast eiendom,4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 



seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene.   

8-4 Representasjon og fullmakt 

Lederen (nestlederen) og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og 
tegner dets navn.   

 
Valgkomiteens orientering og innstilling 
 
Valgkomiteen (  Kenneth Rebnord  og Rune M Karlsen ) har pr. dato kun mottatt to 
forslag fra beboerne om  kandidater til nytt styret slik oppfordret  av styret på vår 
nettside. 
Videre så har komiteen søkt å finne nye kandidater ( bestrebt vektlagt kvinneandel ) 
for de som går ut av sittende styre herunder nåværende styreleder,  styre og 
varamedlemmer. 
 
Styret velges for en periode ad gangen (8.1(2), og man vil vanligvis skifte ut 
halvparten på hver ordinære generalforsamling. Dette sikrer kontinuitet og opplæring 
i styrets arbeide. 
 
Vi er nå i en situasjon der et styremedlem kommer til å flytte samt en har trukket seg.  
Oppsummert så står alle representanter i styret på valg. 
 
Valgkomiteen har forhørt seg med representanter fra sittende styret som har sagt seg 
villig til påta seg nye verv slik at det blir kontinutet i informasjonsflyten. Det er og 
særskilt gledelig at en andelseier har takket ja til å stille som kandidat for 
styreledervervet. 
 
 
Sittende styre:  
 
Styreleder   
Kristian Øglænd, Hesjakollen 38 - 2 år ( er på valg) 
 
Styremedlemmer   
Tom Mangersnes, Hesjakollen 7 - 2 år ( er på valg ) 
Geir Myhr, Hesjakollen 11 - 1 år (slutter grunnet flytting) 
Martin Kvinge, Hesjakollen 45  - 1 år ( har trukket seg) 
 
Varamedlemmer   
Joakim Asperheim Mikkelsen, Hesjakollen 36 - 1 år ( er på valg) 
Elin Furuli, Hesjakollen 48 - 1 år  (er på valg ) 
 
 
Forslag til ny styresammensetting 
 
Styreleder   
Sissel Brattfjord, Hesjakollen 52 – 2 år 



 
Styremedlemmer   
Joakim Asperheim Mikkelsen, Hesjakollen 36 – 1år 
Rune M Karlsen, Hesjakollen 53- 1 år 
Anders Maanum, Hesjakollen 71 – 2 år 
 
Varamedlemmer   
Dan Aagotnes , Hesjakollen 29 - 1 år 
Kristian Øglænd, Hesjakollen 38 – 1år 
 
Det nye representantene oppfordres til å presentere seg selv, oppgi bakgrunn og 
forutsetninger for sitt frivillige bidrag til det viktige og ansvarsfulle arbeidet styreverv 
innebærer for felleskapet. 
 
Honorar: 
Det er generalforsamling som fastsetter honorar for styreverv i kommende periode. 
 
Styrehonorar er for perioden 2021- 2022 er satt til kr. 160 000,- som vil bli delt med 
50/50 mellom styreleder og øvrige medlemmer. 
 
Vi overlater til kommende styre å endre på denne fordelings andelen da det i 
valgperioder kan falle større ansvar og arbeidsmengde på feks. styreleder. 
 
Godt valg 
 











Vedlegg 4

Lyngheim borettslag 1

SAK til Generalforsamling våren 2022

Det vises til årsmelding GF- V21- punkt 2.5.1 - Fukt på gavlvegger

Vi har registret at det pågår omfattende arbeider på allerede utbedrede gavler (Alt 1) i nr. 34 og nr. 42.
Arbeider som blir/er utført iht Alt 2 (etterisolering og platekledning) ble nedstemt på tidligere
generalforsamling.

Videre konstaterer vi at det er utført omfattende grave- og dreneringsarbeider samt etterisolering av
underetasje(r).

Styret har åpenbart godkjent at det i tillegg til vedtatt utbedringstiltak Alt 1 blir igangsatt Alt 2 (etterisolering
og platekledning), og i tillegg drenering og etterisolering av underetasjer for nevnte gavler. Omfang,



kostnader og fasadeendringer tilsier at dette ikke er vanlige vedlikeholdstiltak. Disse tiltakene skulle vært
forelagt kommende generalforsamling til behandling før evt. godkjenning og iverksettelse. Vår vurdering er
at Styret har handlet utover sine fullmakter, og at de tiltak Styret har godkjent er uforholdsmessige.
Det vises til lagets vedtekter i Lyngheim borettslag 1 : https://www.lyngheim.com/vedtekter-1

punkt

«8-3 Styrets vedtak
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte
vedtak om: 1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 2. å øke tallet på andeler eller å knytte
andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,3. salg eller
kjøp av fast eiendom,4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,5. andre
rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 6. andre tiltak som går ut over
vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem
prosent av de årlige felleskostnadene.»

Forholdet mellom styret og generalforsamlingen
I saker som ikke skal behandles på generalforsamlingen, kan styret fritt ta avgjørelser. Spørsmålet blir da
hvilke saker som skal forelegges for generalforsamlingen. Dette blir, med noen unntak, en vurderingssak fra
styrets side. Styret kan i utgangspunktet godt opptre på egen hånd i store og viktige saker, f.eks. i større
vedlikeholdsarbeider som medfører økning i fellesutgiftene for andelseierne. Fra dette utgangspunkt er det
som nevnt unntak.

Styret er som alle andre bundet av loven. Styret kan ikke treffe avgjørelser i de tilfeller der loven legger
avgjørelsesmyndigheten til generalforsamlingen.

Styret må i visse bestemte saker etter brl. § 8-9 ( Lov om borettslag ) ha samtykke fra generalforsamlingen.
Dette gjelder for:

- ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn som etter forhold i laget går ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold.

- tiltak ellers som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for
laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.»

Ved fasadeforandring vil samtykke alltid være nødvendig. Her vil man måtte kreve samtykke av

generalforsamlingen med 2/3 flertall. Tiltaket må også her anses å gå ut over «vanlig vedlikehold», jf. brl. §
8-9.



Begrunnelse:

Gavlveggene er tette etter allerede foretatt rehabilitering.Vedvarende fuktproblemer må derfor skyldes
kondens. Dette er et innvendig problem og kan utbedres innvendig. Tiltak innvendig som har skadet
opprinnelig fuktsperre eller medfører behov for ny isolasjon og fuktsperre, er borettshavers ansvar. Fuktig
isolasjon og defekt fuktsperre må uansett skiftes, slik at de igangsatte tiltak er overflødige i forhold til
kondensproblemet. Styrets vedtak innebærer at det økonomiske ansvar for konsekvensene av innvendige
tiltak overføres fra den enkelte borettshaver til borettslaget. Dette er i strid med lagets vedtekter og kan
medføre store og uforutsigbare praktiske og økonomiake konskvenser for laget i fremtiden.

Et vesentlig argument mot plater på gavlveggene (Alt 2 ) var hensynet til likebehandling av borettshavere.
Dette er fortsatt relevant. Alle utvendige betongvegger vil i prinsippet kunne bli forlangt utbedret på samme
måte. For gavlveggene vil dette innebære store kostnader. Når det gjelder andre vegger enn disse, vil dette
være teknisk komplisert med uoversiktlige kostnader. Styrets vedtak vedrørende godkjenning, igangsetting,
og finansiering av de pågående tiltak, setter borettslaget i en potensielt alvorlig og uoversiktlig økonomisk
situasjon.

Vår konklusjon er at styret kan ha handlet i strid med Lov om borettslag, borettslagets vedtekter og gjeldende
generalforsamlingsvedtak.

Forslag til GF vedtak:

1.- GF vedtar ikke ansvarsfritak for det avtroppende Styret i denne saken.

2.- GF ber det påtroppende Styret ta rettslige skritt for om mulig å avklare om det avtroppende Styret har
handlet utover sine fullmakter når det gjelder oppgradering av nevnte gavlvegger. Dersom angjeldende
styrevedtak viser seg å være i strid med Lov om borettslag, borettslagets vedtekter og/eller gjeldende
generalforsamlingsvedtak, bes det påtroppende Styret oppheve nevnte vedtak i forhold til finansiering. Det
økonomiske ansvar for de nevnte tiltak er i så fall ikke borettslagets, men blir en sak mellom det avtroppende
Styret og de aktuelle borettshavere.

3.- Uansett utfall når det gjelder pkt 1 og 2, skal de omtalte styrevedtak ikke danne presedens når det gjelder
lignende fremtidige saker. Det tidligere generalforsamlingsvedtaket vedrørende vedlikehold av gavlvegger er
fortsatt gjeldende som retningslinje for fremtidige styrevedtak. Det samme gjelder lagets vedtekter når det
gjelder ansvar for innvendige tiltak.

4.- GF ber om at arbeidene på gavlveggene stoppes inntil saken er rettslig avklart.

Dan Aagotnes

Johnny Jørgensen

Rune Karlsen

Odd Løvset

Anders Maanum
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Saksnummer 2021-003

Utbedring gavlvegger i Nr 34 og nr 42

Frist 19.12.2021

Ansvarlig Kristian Svela Øglænd

Avsluttet

Beslutning

Saken har vært opp �ere ganger tidligere. Endelig tilbud fra Entreprenør, inkl gravearbeider er nå

innkommet. 

Noen punkter som skal diskuteres og protokollføres

- Er grunnlaget for utbedring tilstrekkelig dokumentert?

- Greier vi dette uten å ta opp lån?

- Tenker vi at dette er tiltak som vi på sikt kommer til å gjøre på alle gavlvegger, eller må det

dokumenteres feil/skade før andre også får ordnet drenering og isolasjon under bakkenivå?

Vedtak

- Dokumentasjon; Bilder fra Andreas sitt sikringsskap, bilder fra Terje sin stikkontakt �ere ganger.

Det er meldt skriftlig gjentatte gange. Rapport fra Multi fastslår at kondens er svært sannsynlig i

svært kalde perioder, rapport fra Instanes fra peker også på at kondens kan være en utfordring med

bygget løsning.

- Tiltaket kan gjennomføres uten opptak av lån

- På sikt kan man se for seg at dette utføres på alle. Det vil være naturlig å tenkte på det i forbindelse

med neste vedlikeholdsintervall for maling. Isolasjon under bakken er nødvendig for de som har rom

for varig opphold, da er det naturlig å ta dreneringen også. 

Vedtak: Arbeidet bestilles 

Saker

Vedlegg og Lenker (6)
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KVALITETSMANUAL FOR BYGGFAG KAP. 2  KONTRAKT 

Skjema utarbeidet 30.06.2015 av Læremiddelforlaget AS 
Skjema gjennomgått 20.02.2021     av. Læremiddelforlaget AS 
Skjema revidert 

Kontrakt 

Oppdragsgiver: Prosjekt 
nr.: 

Adresse: Dato: 

Telefon: 

E-post:

Oppdragsadresse: 

Faktureringsadresse: 

Kontaktperson: 

Beskrivelse av oppdrag: 

Regningsarbeid ! Timesats kr Påslag på netto material % 

Regningsarbeid ! Timesats kr Rabatt på brutto material % 

Overslag ! kr eks.mva 

Anbud ! kr eks.mva 

Avtalt 
oppstartsdato: 

Avtalt sluttdato: 

Faktureringsplan 

Ved avslutning  ! Utført og tilført  byggeplass materialer  ! Delt i deler 

Dato Daglig leder Dato Oppdragsgiver 

Kristian Svela Øglænd
Styreleder



Vedlegg Elbillading i Hesjakollen

Dagens styre har siden konstituering jobbet med å utrede ulike alternativer for elbillading i
Lyngheim Borettslag. Gjennom styreperioden har også lovverket endret seg, slik at
anbefalinger er blitt rettigheter ref borettslagsloven §5-11a som trådte i kraft 1.januar 2021.

Vi har gjennom perioden registrert at det har kommet opp ladestasjoner på hus og i garasjer.
Som borettslag bør denne saken prioriteres hardere fremover enn de siste to årene. Man har
i dag rett til å lade elbil i et borettslag jf. lovverket, og ytterste konsekvens kan dette bety
skjøteledninger liggende omkring i laget. Skal borettslaget ta hendene på rattet i forhold til
elbilladere, eller skal det være helt og holdent opp til den enkelte andelseier å investere i
lading på tillatte plasser? Dette spørsmålet må borettslaget ta stilling til. Sittende styre ser
utfordringer i dagens praksis hvor den enkelte andelseier selv bestemmer, ikke minst i
forhold til hva strømnettet vårt tåler.

Sittende styre har innhentet forslag til ulike løsninger, men har ikke til nå kommet langt nok
til å kunne fremme konkrete forslag til generalforsamlingen. Den viktigste årsaken til dette
er at flere andelseiere allerede har investert i ladeutstyr, og at de store aktørene forventer
en fellesløsning som gjelder alle.

Det er også en mulighet å etablere en hybridløsning hvor de som ønsker eget utstyr for egen
kostnad, slik mange har, kan ha dette. I tillegg, for å møte krav og behov, kan borettslaget
etablere noen felles ladere på felles parkeringsplasser hvor det betales direkte ved lading.
Dette er tilsvarende som vi finner f.eks. i Huldretråkket, Brinken, Porsveien og Hesjaholtet.
Styret har vært i kontakt med firma som påpeker at det er mulig å benytte eksisterende
utvendige sikringsskap og man på den måten ungår å måtte grave over veien til
trafostasjonen. Kostandene for en slik tilrettelegging vil være vesentlig lavere en det som ble
prenserter fra studentene fra Bergen Tekniske Fagskole.

Med bakgrunn i lovverket og rettigheten om at man skal kunne lade en elbil i et borettslag,
bør imidlertid generalforsamlingen uttale seg om hvilken type løsning man ønsker at
kommende styreperiode bør konsentrere seg om.

a) En fellesløsning hvor borettslaget overtar styringen av borettslagets ladere.
b) Løsning som i dag, at den enkelte andelseier selv har ansvar for å søke og investere i

sitt ladeutstyr.
c) Hybridløsning tilsvarende Hesjaholtet, Porsveien, Brinken og Huldretråkket; de som

ønsker kan søke om installering av eget utstyr, men hvor det også installeres noen
felles ladestolper på et utvalg parkeringsplasser. Disse er åpne plasser, og man
betaler for lading direkte i app eller ladebrikke.

På vegne av styret

Tom Mangersnes
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