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SAK 1: Konstituering 
 

SAK 2: Rapport til orientering fra styret og underutvalg 2024 
 
     Rapport fra styret i Slettebakken borettslag for år 2024 

1. Lagets virksomhet 
1.1. Formål 
Slettebakken borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 

Borettslaget er tilknyttet BOB BBL, som er forretningsfører (§ 1 i vedtektene). Laget holder til i 
Bergen kommune. 

 
1.2. Generelle opplysninger 
Slettebakken borettslag ligger i Årstad bydel i Bergen og har adresse Johan Hjorts vei 44, 5081 
Bergen, tlf.: 904 76 126. 
 
Johan Hjorts vei 14-54   Gnr.160 Bnr. 911 
Vilhelm Bjerknes’ vei 41-51    Gnr.160 Bnr. 911 
Vilhelm Bjerknes’ vei 53-57    Gnr.160 Bnr. 912 
Armauer Hansens vei 11-17   Gnr.160 Bnr. 969 

Borettslaget er registrert i foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer: 950 147 
024. 

Styret vektlegger å nå andelseierne med informasjon via hjemmeside, infoskriv og e-post. 
 

Kontaktinfo:  
Borettslagets webadresse www.slettebakken.com 
Borettslagets e-postadresse post@slettebakken.com 
Vaktmester Knut Grinde vaktmester@slettebakken.com 
Vaktmesterassistent Soner Gökceoglu soner@slettebakken.com 

 
2. Styrets arbeid 

 
2.1. Styrets sammensetning 

Verv Navn Adresse Periode Først valgt 
Styreleder Kari D. Haldorsen Johan Hjorts v. 54 2023-2025 2008 
Nestleder Hildegunn Reime Johan Hjorts v. 32 2023-2025 2009 
Nestleder Henric Moberg Sundts veg 58 2023-2025 2023 
Styremedlem Karin Mathisen Johan Hjorts v. 16 2024-2026 2022 
Styremedlem Ole Magnus Urhaug Armauer Hansens v. 15 2023-2025 2023 
Styremedlem 
Styremedlem 

Kristian Reed 
Bertil Sivertsen 

Vilhelm Bjerknes’ v. 45 
Søre Marikoven 67 

2024-2026 
2023-2025 

2020 
2021 

1.varamedlem  Ida Iselin Eriksson Vilhelm Bjerknes’ v. 57 2024-2025 2023 
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2.2. Andre utvalg og tillitsvalgte 
 

2.2.1 Valgkomite  
 

2.2.2 Parkeringsutvalg 

 
 
 
 
 
 

 
2.2.3 Rørutvalg 

 
 
 
 

2.2.4 Vedlikeholdsutvalg 
 
 
 
 
 
 

2.2.5 Miljøutvalg 
 
 
 

2.2.6 Beboerkontakter 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Sindre Andersen Sædalsvegen 94 c  
Anita Holmøyvik  Johan Hjorts vei 26 
Berit Widding  Vilhelm Bjerknes vei 49 

For høyblokk  
Brahim Hammami Armauer Hansens vei 13 
For lavblokk   
Rune Kvinge Johan Hjorts vei 50 
Nina Standal Johan Hjorts vei 34 

Bertil Sivertsen Søre Marikoven 67 
Kari D. Haldorsen Johan Hjorts vei 54 
Helge Lilletvedt Johan Hjorts vei 16 
Hildegunn Reime Johan Hjorts vei 32 

Henric Moberg Sundts veg 58 
Knut Grinde Vaktmester 
Kristian Reed Vilhelm Bjerknes’ vei 45 
Kari D. Haldorsen Johan Hjorts vei 54 
Bertil Sivertsen Søre Marikoven 67 

Vibeke Olsen Johan Hjorts vei 28 
Karin Mathisen (styrets representant) Johan Hjorts vei 16 

Helge Lilletvedt Johan Hjorts vei 16 A-blokk 
  B-blokk 
  C-blokk 
Jan Henrik Olsen Johan Hjorts vei 26 D-blokk 
Aleksander Grande Johan Hjorts vei 54 E-blokk 
  F-blokk 
  G-blokk 
Kenneth Hoff Vilhelm Bjerknes vei 43 H-blokk 
Astrid Døssland Vilhelm Bjerknes vei 49 K-blokk 
Torhild Hovland Vilhelm Bjerknes v. 57 L-blokk 
Anne Blystad Armauer Hansens vei 11 M-blokk 
 Armauer Hansens vei 13 M-blokk 
 Armauer Hansens vei 15 N-blokk 
Borghild Espelid Armauer Hansens vei 17 N-blokk 
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2.2.7 Dugnadsledere 

 
 

2.3. Møtevirksomhet 
I 2024 har det vært avholdt 15 styremøter, og 127 saker med undersaker har vært behandlet. 
Varamedlem deltar på styrets møter på lik linje med andre styremedlemmer.  
 
Av andre møter som er blitt avholdt i 2024, kan nevnes: 

 Møter og befaringer med Rune Løvaas, Eriksen HMS, Firesafe og Dørmænen & Eide 
angående asbestsanering, branntetting og isolering som ble avsluttet i mai 2024 

 6 byggherremøter om det overnevnte  
 Møter med Unik og BOB angående rørprosjekt, og 19 byggherremøter 
 10 møter i rørutvalget 
 Infomøte for beboere om rør-rehabilitering 
 Befaringer hos andelseiere angående løsninger for gjennomføring av rørprosjekt 
 Ferdigbefaringer i fellesarealer og hos andelseiere 
 Møter i vedlikeholdsutvalg 
 Møte med Telia og andre teleoperatører 
 Møte med leverandører av låssystemer 
 Møter i Elbil-utvalget og Elaway 
 Møter med miljøutvalg og planlegging av arrangementer sommer / vinter 
 Møter og befaringer på grøntanlegget med dugnadsleder og med Sigurd Sondres trepleie 
 Befaringer på grøntanlegg angående utplassering av frukttrær fra Bergen kommune og 

angående blomstereng 
 Møte med valgkomite 
 Møter og befaringer med vaskebyrå RsV og Ekogen 
 Kontraktsmøte med Ekogen som overtok renhold fra 01.10.2024 
 Kontraktsmøte med Avitron Norge AS som overtok etter Pihl elektro 
 Møter med beboere og Hindenes Byggmesterforretning om ventilasjon 
 Driftsmøter 
 Møter med ansatte 
 Møter med beboere om enkeltstående saker 

 
 

2.4. Faste driftssaker 
 

2.4.1 Overdragelser  
Det er blitt godkjent 40 overdragelser av andeler i 2024.  
 
Borettslagsloven bygger på brukereie-prinsippet, og inneholder flere bestemmelser for å hindre at 
andelene kjøpes opp for spekulasjon eller brukes til utleievirksomhet.  
 
Det har vært flere tilfeller der andeler har blitt kjøpt med formål om å pusse opp og selge videre. Slike 
overdragelser får ikke styregodkjenning, og kjøper kan ikke ta i bruk andelen, herunder flytte inn eller 
pusse opp. Eventuelt økonomisk tap for kjøper fordi andelen umiddelbart må videreselges, er kjøpers 
risiko. 

For høyblokk  
Brahim Hammami Armauer Hansens vei 13 
For lavblokk   
Berit Bergheim Johan Hjorts vei 54 
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2.4.2 Bruksoverlating (tidligere fremleie)  
Det er blitt godkjent 8 søknader om bruksoverlating i 2024. 

 
2.4.3 Skadesaker 
Det er registrert 3 forsikringssaker 2024. 

 
2.4.4 Husorden 
Kontoret har i 2024 behandlet saker vedrørende brudd på ordensreglementet. Dersom det 
forekommer støy etter kl. 23:00 ber man beboerne kontakte politiet. Kontoret/styret bør 
orienteres i etterkant. 
 
Det er og har vært stor oppussingsaktivitet i borettslaget, og vi ber folk ta hensyn til naboene. Større 
og langvarige arbeider skal tas innenfor normal arbeidstid. Styret minner om beboers ansvar for 
skader etc. som oppstår i fellesareal som følge av arbeid med oppussingen. Se «Ordensreglement og 
beboerinformasjon» gjeldende fra oktober 2019. 

 
2.4.5 Utleielokaler 
Utleielokalene i Johan Hjorts vei 44, 46 og 48 har vært utleid til Anita Holmøyvik og Siren Næs. 
Sletten Farge har leid tilfluktsrommet i D-blokk, og et rom i kjeller i B-blokk har vært leid ut til 
Elisabeth Holt. 
 
Det sosiale hjørnet i Johan Hjorts vei 48 og Armkroken i Armauer Hansens vei 13 er felleslokaler som 
leies ut til beboere. Armkroken kan normalt leies til overnatting. Det er TV og internett i Armkroken, 
og internett i Det sosiale hjørnet. Styremedlem kontrollerer lokalene etter bruk, holder oversikt og 
sørger for nødvendige innkjøp og ekstra rengjøring ved behov. 
 
Det har til sammen vært 17 stk. utleier i Det sosiale hjørnet. 
NB: Armkroken har siden desember 2023 vært benyttet som kontor for Unik under rørprosjektet.     
 
2.4.6 Søknader om oppussing  
Styret behandler løpende søknader om oppussing og ombygging i leilighetene. 

2.5. Vedlikehold 

Organisering av vedlikeholdsarbeid   
Vedlikeholdsutvalg, styret og vaktmestere setter opp prioriterte vedlikeholdsoppgaver som kan 
utføres internt. Vaktmesterne utfører det meste av dette selv, og igangsetter dugnadsarbeid på 
resten. De attesterer også for utført arbeid og sjekker progresjonen på vedlikeholdsplanen. 

 
Vedlikeholdsplan  
Planen brukes til borettslagets prioritering av nødvendige vedlikeholdstiltak for årene som kommer 
og brukes aktivt av styre og vaktmester. Der loggføres også uplanlagte aktiviteter og vedlikehold 
som må prioriteres i løpet av året. 

 
2.5.1 Svalganger - høyblokk   
Arbeidet med konsoller og dekke-elementer ble avsluttet i september 2021. Det var fortsatt tegn til 
avskalling av betong, og Stoltz reparerte dette i 2023. Som et ledd i arbeidet med å sikre 
betongdekker og konsoller mot vanninntrenging, ble alle sluker på svalgangene også skiftet i 2023.  
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Det er tydelig at bevegelsene i bygget gjør det vanskelig å gardere seg mot oppsprekking rundt kon-
sollene, og det er mye som tyder på at borettslaget må påregne et visst vedlikehold i form av flikking 
og maling årlig. Ved kraftig regnvær er det også registrert at en del vann havner på balkongene, og det 
arbeides med å finne en god løsning på problemet. 

      
2.5.2 Elektrisk anlegg  
Det ble utført kontroll av elektrisk anlegg i fellesanlegg i 2023. Avvik identifisert som hasteavvik har 
blitt utbedret, og det jobbes med å utbedre de avvikene som gjenstår. Dette er først og fremst 
utskifting av hovedtavler. 
 
2.5.3 Utskiftninger  
I 2024 ble det gjort følgene utskiftninger: 

 Kjøp av ny vaskemaskin til vaskeri G-blokk og i AH17 
 Skifte av vifte i tørkerom D-blokk 
 skifte ytterdør i AH 11. Denne ble levert og montert av byggmester Atle Karlsen. 

 
Vaktmestre foretar utskifting av vinduer der det er konstatert behov for dette. 
 
2.5.4 Fellesinstallasjoner  

Ventilasjonsanlegg  
Styret minner om at det ikke må gjøres tiltak på ventilasjonskanalene ved en eventuell oppussing. 
Ventilene som går inn i felles kanal må ikke punkteres eller blendes, og heller ikke må det monteres 
elektriske vifter i disse ventilene. Det vil ødelegge effekten av ventilasjonsanlegget, noe som fører til 
dårlig inneklima. Se Vedtektene for Slettebakken borettslag, §2-4 Ombygging, påbygging eller andre 
endringer av boligen. Der ligger og oppdatert informasjon om retningslinjer på hjemmesiden. 

Sentralvarmeanlegg  
      Mange av radiatorkranene i lavblokk er gamle og har tidvis ført til lekkasjer. I 2024 ble det  
      gjennomført utskifting av 135 kraner. 

Ellers er det blitt foretatt service på Enwamatic-filteret og kontroll av ekspansjonskar i fyrhus og i 
AH11 og AH15. Arbeidet er utført av Unik. 
 
Heis  
Det er utført forskriftsmessig service og ettersyn på heisene, 6 ganger årlig, av TK elevator. I AH 15 ble 
det etter stans byttet hastighetsregulator og HR-wire.  

 Norsk Heiskontroll har gjennomgang av heisene hvert annet år, senest i oktober 2024. Det ble 
registrert avvik og inngått avtale med TK elevator om oppretting. Bl.a. blir det lagt inn sikringsløsning 
på alle heisene for å tilfredsstillende høyde/redningsrom mellom stoltak og sjakttopp når stol er i øvre 
endeposisjon. Dette er et krav som kom etter at heisene ble rehabilitert, men da det hadde 
tilbakevirkende kraft, må dette utføres. 

2.5.5 Rørprosjektet 
Etter flere års planlegging, ble det på ekstraordinær generalforsamling 05.06.2023 vedtatt å 
skifte/rørfornye vann og avløpsrør i høy- og lavblokker og samtidig legge til rette for fremtidig felles 
varmt vann. I tillegg ble det besluttet å rørfornye bunnledninger (avløpsrør under bygningene), skifte 
kaldtvannsrør og legge dem åpent under tak i kjellerganger, skifte vannledninger mellom blokkene G-
F-E og montere utvendige og innvendige stoppekraner, hovedstoppekraner og oppleggskraner.  
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Kontrakten ble etter en anbudsrunde tildelt Unik VVS, og borettslaget har benyttet prosjektleder fra 
BOB til å følge opp arbeidet. Prosjektoppstart var høsten 2023 med rigging, forberedelser og arbeider 
i kjeller i blokk N.  
 
Arbeidet i leilighetene begynte i januar 2024, og har så langt klart å holde framdriftsplanen som ble 
kommunisert til beboerne høsten 2023. Arbeidet har gått greit, men det har vært noen tekniske 
utfordringer som følge av ombygninger foretatt av tidligere eller nåværende andelseiere. 

Unik har tilstrebet å få på plass nye vannledninger i kjellertak, rørfornying av bunn-ledninger under 
blokken og fram til første kommunale kum, montering av innvendige og utvendige stoppekraner, 
innkassing av rør i oppganger og få gjennomført nødvendig gravearbeid parallelt med det øvrige 
arbeidet i blokken. Dette har ikke alltid vært like lett å få til, og dermed har det gått tid før man kunne 
ferdigstille den enkelte blokk. En stor mengde private bestillinger på bad har også gjort at arbeidet har 
tatt mer tid i hver oppgang/blokk. Dette har medført en forsinkelse på renhold, men etter hvert har 
dette gått seg til. 

Ekstraarbeider 
Opprinnelig skulle avløpsrørene i høyblokkene skiftes. Etter anbefaling fra Unik, ble det besluttet 
rørfornying også her. Hovedgrunnen var ombygninger i enkelte leiligheter. Utskiftning av rør krever 
større åpning for tilkomst enn rørfornying, og beslutningen ble tatt for å unngå at beboere med 
utvidet bad uten tilstrekkelig tilkomst skulle måtte totalrehabilitere badet.  

Denne kostnaden blir dekket av fellesskapet.  

Manglende/utilstrekkelig tilkomst og andre ombygninger som fører til ekstraarbeid i den enkelte 
leilighet, må andelseier dekke. Dette gjelder også utskiftninger som har vært nødvendig pga. lekkasje 
på utstyr. Dette har vært informert om på hjemmesiden. Utsendelsen av orientering om kostnad til de 
andelseierne det gjelder tar tid, da en del av listene fra entreprenør med ekstraarbeider må avklares 
først. Faktura blir sendt ut fra BOB. 

Prosjektstyring 
Det har vært gjennomført byggherremøter hver 2-3 uke der representanter fra Unik, styret i 
Slettebakken borettslag og prosjektleder fra BOB har deltatt. Tema for møtene er bl.a. HMS, framdrift, 
tekniske avklaringer og endringsarbeider. Det har også vært en arena for å ta opp problemstillinger 
som beboerne har meldt tilbake til styret. Så langt har det vært 28 byggherremøter i prosjektet. 

Det har også vært gjennomført en god del befaringer i leiligheter, fellesområder og utvendig anlegg 
for tekniske avklaringer, spesielt i tilfeller med ombygde leiligheter. 

Hver fredag blir det gjennomført formell ferdigbefaring i leilighetene der rørstammen er rørfornyet. 
Utover dette er det foretatt ferdigbefaring i fellesareal for ferdigstilling av hele blokken. 

I forkant av prosjektoppstart laget BOB en SHA (HMS)-plan inkludert risikoanalyse for prosjektet. I 
tillegg har Unik sin egen HMS-plan. En av de identifiserte risikoene var eksponering for epoxy som 
benyttes i forbindelse med rørfornying. 13. april 2024 var ansatte fra Arbeidsmedisinsk poliklinikk, 
Yrkesmedisinsk avdeling ved Haukeland universitetssykehus, på befaring hos RørHab AS 
(underleverandør til Unik) på Slettebakken. Produkter, arbeidsmetode og bruk av verneutstyr ble 
gjennomgått for å sikre at arbeidet blir utført uten risiko for helseskade for de ansatte. Epoxy har kort 
herdetid, og det er ikke identifisert risiko for avdamping i leilighetene. 
 
Unik gjennomfører vernerunder hver 14. dag, og det er så langt utført 31 vernerunder i prosjektet. 
BOB har skrevet 11 HMS-rapporter og det er registrert 13 uønskede hendelser (RUH). 

Unik har brukt Armkroken som prosjektkontor, og det tidligere tilfluktsrommet i M-blokken har vært 
spiserom i tillegg til brakke på den store lekeplassen. Armkroken vil være bemannet til alt ekstra 
arbeid er fullført.  
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Prosjektleder fra BOB har levert rapporter på prosjektregnskapet. Rørutvalget har jevnlig hatt møter i 
hele perioden i tillegg til deltakelse på byggherremøter og befaringer. 
 
Informasjon til beboerne 
I forkant av generalforsamlingen ble det holdt beboermøter for lav- og høyblokker. Før oppstart i 
høyblokkene, ble det høsten 2023 informasjonsmøte for beboerne i Slettebakken kirke. Tilsvarende 
ble det holdt informasjonsmøte for beboerne i lavblokkene våren 2024. I tillegg har Unik hatt 
individuelle møter med beboere 6-8 uker i forkant av oppstart i leilighetene. Styret har lagt ut 
informasjon om prosjektet på hjemmesiden, og disse informasjonsskrivene finnes under fanen 
«Rørprosjekt». Etter hvert erfarte styret at det også kunne være hensiktsmessig å sende ut e-post til 
beboerne i forkant av oppstart i den enkelte blokk. I tillegg har det vært oppslag i gangene. 

Prosjektavslutning 
Arbeidet i leilighetene, med unntak av privatbestillinger på bad, skal være ferdig til 17. mai. Deretter 
vil det bli en periode med noe gjenstående arbeid fram mot sommeren. Lekeplassen skal tømmes for 
containere og brakker innen St. Hans.  

Prosjektevaluering 
Det planlegges et felles informasjonsmøte til høsten, der prosjektoppsummering og regnskap blir lagt 
frem. I tillegg vil det bli mulighet for beboerne til å gi sine tilbakemeldinger på 
prosjektgjennomføringen. 

 
2.5.6 Ombygging av leilighet og rehabilitering av bad  

Ombygging av leilighet og rehabilitering av bad  
Det er stor aktivitet når det gjelder oppussing av leiligheter, og styret har fått et stort antall søknader 
om ombygging av kjøkken og bad til godkjenning. Styret bruker mye tid på dette, for det viktig at 
arbeidet ikke blir utført i strid med lagets vedtekter og at tiltak ikke gir borettslaget økte kostnader 
når fellesanlegg og bygningsmasse skal rehabiliteres. Det presiseres at det uansett er den enkelte 
andelseier som bærer risikoen for egen ombygging og rehabilitering, uavhengig av styregodkjenning. 
Når borettslaget foretar rehabilitering, må den enkelte andelseier dekke ekstrakostnader som følge av 
endringer i romdeling, felles installasjoner og plassering av utstyr i opprinnelig plantegning. 

 
Retningslinjer 
Det kommer tidvis inn søknader om å flytte kjøkken inn i stue. Dette gjelder hovedsakelig høyblokk. 
Dette er en type ombygging som krever styregodkjenning da det foreligger en del restriksjoner for hva 
man kan gjøre og krav til utførelse.  

Det skal søkes til styret ved ombygging/utvidelse av våtrom (vedtektene 2-4), og skjema skal fylles ut 
av tiltakshaver. Der fremgår det også at andelseier har ansvar for vedlikehold av en eventuell 
utvidelse. 

Ved renovering av bad uten utvidelse, er det ikke behov for å skifte sluk, da denne ble fornyet under 
Rørprosjektet. Dersom bad utvides, skal det monteres 1 sluk i dusj.  

Styret har utarbeidet retningslinjer for flytting av kjøkken og rehabilitering av bad og disse er lagt ut 
på hjemmesiden. 

Alle som får innvilget søknad, må signere på at Retningslinjer for rehabilitering blir fulgt, og all 
dokumentasjon på utført arbeid skal leveres kontoret i etterkant. Dette blir oppbevart på 
boligmappen for andelen. Nåværende andelseier vil alltid stå ansvarlig for tiltak som er utført i 
leiligheten. 
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2.5.7 Utvendig anlegg  

Grøntanlegg  
Grøntanlegget blir vedlikeholdt av vaktmestre og dugnadsarbeidere. Det er laget en vedlikeholdsplan 
for grøntanlegget, og denne revideres årlig av styret etter befaringer på grøntanlegget og innspill fra 
dugnadsledere og beboerkontakter. Styrets representanter planlegger arbeidet sammen med 
dugnadslederne og vaktmestrene. 
 
Det ble i 2024 foretatt en større gjennomgang og kartlegging av alle trær i borettslaget, 162 i alt, for 
fremtidig vedlikeholdsplanlegging. Arbeidet ble utført av Sigurd Sondres Trepleie.  
 
Fra Bergen kommunes områdesatsing ble borettslaget tildelt 4 epletrær, plassert tilgjengelig for alle 
beboere i området. 

 
     Styret ønsker å berømme beboere som vedlikeholder større bed på fellesområdet på egenhånd.  

 
2.6. Tiltak i nærområdet 

 
2.6.1 Sanering av Slettebakken deponi og videre utvikling og bruk av området  
Arbeidet med selve saneringen av bossdeponiet startet i august 2022, og forventes å være ferdig i 
2025. 

Høsten 2023 ble planforslag lagt ut for offentlig ettersyn. I tidsrommet 2024-25 bearbeides 
planforslaget og det skal vedtas i bystyret i 2026. 

Styret har fulgt prosessen med fjerning av deponiet og planlegging av fremtidig bruk av området tett. 
Styret har gitt innspill i de høringer som har vært og deltatt i referansegruppe opprettet av Bergen 
kommune. 

2.7. HMS  
 

2.7.1 Mål for borettslaget  
Systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid skal bidra til driftssikkerhet i borettslaget. 
Borettslaget skal ha et trivelig og sikkert bomiljø for alle beboere. Borettslagets bygninger, 
materiell og fellesområder skal vedlikeholdes på en tilfredsstillende måte, og med minst mulig 
belastning på det ytre miljø. Vaktmestertjeneste skal utøves effektivt og sikkert. 
 
2.7.2 Risikovurdering  
Styret foretar jevnlig risikovurdering med hensyn til person, bygg og anlegg. I tillegg blir en 
risikovurdering gjennomført hver januar og ingen store risikoer eller mangler har blitt identifisert. 

2.7.3 Asbestsanering, isolasjon og branntetting 
Arbeid med asbestsanering i borettslaget ble gjennomført fra 2023 til mai 2024. Saneringen gjaldt 
omvikling av varmerør i kjellere, i tilknytning til slukene på loft høyblokk, i enkelte garasjer og i 
varmesentraler og fyrhus. 
 
Basert på nye branntegninger, ble det satt inn flere branndører og de eksisterende ble kontrollert og 
rettet opp. Det ble foretatt branntetting av gjennomføringer i kjellerne, de gamle boss-sjaktene og 
ventilasjonskanaler i de garasjene som har slike. Det ble utført en større renovering, branntetting og 
isolasjon av loft i høyblokk.  
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Under arbeidet med asbestsanering har HMS Eriksen bistått med miljøkartlegging, tilbudsgrunnlag, 
HMS-arbeid og utført kvalitetskontroll. 
 
Saneringsarbeid, isolasjon og branntetting har vært utført av Dørmænen & Eide, rørleggerarbeidet av 
Rørkompaniet AS og Unik. Rune Løvaas fra Løvaas Bygningsteknikk AS har vært byggeleder. 

2.7.4 Lekeplasser og sosiale soner  
Styret har avtale med Lekeplasshjelp AS om årlig kontroll av lekeplassene. Vaktmester gjennomgår 
rapporten og utbedrer de avvikene som må håndteres.  

I forbindelse med rørfornyingen, har store deler av lekeplassen ved lavblokk blitt brukt av Unik. Unik 
har brukt området til brakker og containere. Disse blir tatt bort når Unik er ferdig med arbeidet i 
borettslaget. Denne lekeplassen har etter hvert behov for fornying, og styret må planlegge for dette i 
neste styreperiode. 

2.8. Informasjon 
 

2.8.1 Informasjon til beboerne  
Kontoret har i 2024 sendt ut to ordinære infoskriv. Det har også blitt sendt ut informasjon om 
rørprosjektet, undersøkelse tv- og internett, dugnad, sentralvarmen, St. Hans, keramikkverksted for 
barna og tenning av julegran.  
 
Informasjon er også gitt på e-post, i app og på hjemmesiden. 

 
2.8.2 Parkering  
Slettebakken borettslag disponerer 162 nummererte parkeringsplasser: 

 97 ved høyblokk (1 handikapparkering, 7 gjesteparkeringer og 2 plasser til motorsykler)  
 65 ved lavblokk (hvorav 4 er ladepunkt til elbil)  

Borettslaget disponerer også totalt 76 garasjer: 
 8 garasjer i høyblokk (1 av disse er reservert til moped/motorsykkel) 
 68 garasjer i lavblokk (1 av disse er reservert til moped/motorsykkel) 

 
Bildeleringen disponerer to plasser ved B-blokken. Under rørprosjektet ble noen av plassene ved 
høyblokkene omdisponert.  
 
2.8.3 Leieavtaler/pris  
Leie av parkeringsplass er kr 127,- per måned. Leie av garasje (liten) ved Lavblokk er kr 248,- per 
måned og leie av garasje (stor) er kr 303,- per måned. Leie av garasje i høyblokk med plass til to 
biler er kr 386,- per måned. Leie av garasjeplass for mopeder og motorsykler er kr 65.- per måned. 

 
Noe som er verdt å minne om, er at man ved bruksoverlating (tidl. fremleie) mister en 
eventuell parkeringsplass eller garasjeplass. 

 
Styret minner ellers om at det kun er anledning til å ha enten én parkeringsplass eller én garasje 
per andel. Garasjen skal brukes til det den er leiet ut for, og ikke brukes som lagerplass. 

 
Strøm i garasjeuttak må IKKE benyttes til lading av el-bil, da anlegget ikke er dimensjonert for 
dette, og det kan medføre brann. I så fall vil leietaker være erstatningsansvarlig. 

 
Leieavtalen kan bli sagt opp ved brudd på bestemmelsene. 
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2.8.4 Felles ladestasjoner for elbil  
Det er installert 4 ladepunkt ved innkjørsel til K blokk. Minner om at det er tillatt å lade inntil 4 timer 
fra 08:00 til 22:00. Etter klokken 22:00 er det tillatt å stå over natten, men bilen må da fjernes senest 
klokken 08:00 påfølgende dag. 
 
I fjor vår gikk Elaway over til egen app med spotpris på strøm. Nettpåslaget er blitt oppjustert til kr 
1,00 da det var lavere enn den reelle kostnaden. Dette betyr at brukere betaler til enhver tid 
gjeldende spotpris med strømstøtte pluss kr 1,00 per kWh.  

 
Styret minner om overholdelse av overnevnte regelverk slik at alle beboere kan dra nytte av felles 
ladestasjoner. Styret vurderer fortløpende behovet for å utvide antall ladeplasser. 

 
2.9. Leverings- og serviceavtaler 

 
2.9.1 Fjernvarme  
Borettslaget har leveringsavtale for fjernvarme med Eviny Termo AS (tidligere BKK Varme AS) og 
avtale om årlig service på sentralvarmeanlegget med Unik VVS AS. 

 
2.9.2 Heiser  
Borettslaget har 4 heiser. Disse er oppgradert, og borettslaget har serviceavtale med 
ThyssenKrupp Elevator AS. 

 
2.9.3 Kabel-TV/bredbånd  
Etter at dagens avtale med Telia utløp har styret kartlagt behov i borettslaget gjennom 
spørreundersøkelse, samt hentet tilbud fra flere ulike leverandører. Basert på sammensetning i 
borettslaget har vi besluttet en løsning der beboere kan velge mellom raskere internett og flere TV- 
kanaler og strømmetjenester. Etter en helhetsvurdering er det Telia som leverer en mest 
fremtidsrettet løsning med nytt fibernett, samt best tjenester i forhold til kostnad. 
 
Hastigheten på internett ble fra 01.01.2025 oppgradert fra 50 til 100 Mbps. I tillegg ble en Flex-
ordning innført der beboere kan bytte TV-poeng mot internetthastighet, samt flere poeng for de som 
ikke har behov for raskere hastighet. Prisen for tv og internett økte fra nyttår fra kr 317.- til kr 359.- 
per måned, og inkluderer alle kostnader i forbindelse med utbygging av fiber. Vi har også fått fritak for 
KPI justering i 1 år, så ny pris vil ligge fast en stund. Mer info om ny fiberavtale og fremdrift kan finnes 
på https://slettebakken.com. 
 
Infomøte om ny TV og internettavtale ble gjennomført 24.04.2025 i det sosiale hjørnet. Telia har nå 
begynt å ta kontakt med beboere i høyblokk for utskiftning av dekodere. Dette vil så fortsette i 
lavblokk. Entreprenør vil etter fellesferien ta kontakt med beboere for installering av fiber i den 
enkeltes leilighet. Arbeidet forventes å være ferdig i løpet av høsten 2025. 
 
Vi minner om at beboere skal ta direkte kontakt med Telia ved driftsproblemer, dette er ikke 
kontorets eller styrets ansvar. Avvik registreres på https://www.telia.no/hjelp/driftsmeldinger/ eller  
tlf. 924 05 050. 
 
2.9.4 Lekeplasser  
Styret har avtale med Lekeplasshjelp AS om årlig kontroll av lekeplassene. Vaktmester gjennomgår 
rapporten og sørger for utbedring av de avvikene som må håndteres.  
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2.9.5 Internkontroll el-anlegg  
Pihl elektro har hatt avtale om øvrige el.-tjenester for borettslaget. Denne avtalen er nå overtatt av 
Avitron Norge AS. 

  
2.9.6 Årlig kontroll av brannslukkere  
Borettslag er pålagt årlig kontroll av brannslukkere i fellesanlegg og Safe Brannvern utfører denne 
kontrollen for oss. Apparatene byttes ut hvert 5.år og dette ble utført i 2024. 
 
Styret oppfordrer alle beboere til å sjekke egen brannslukker i leiligheten og skifte ut ved behov. 

 
2.9.7 Renhold  
Borettslaget hadde avtale med RsV Renhold fram til 1. oktober, da Ekogen Renhold AS tok over 
driften. Avtalen inkluderer renhold av fellesarealer i oppganger, kjellere og inngangspartier. Det 
foretas hovedrengjøring i april-mai, med vask av vegger og vinduer. Borettslaget har avtale om 
matteleveranse i vinterhalvåret. Arbeidet kontrolleres hvert kvartal av renholdsfirma og styremedlem. 
Vårrengjøring kontrolleres separat. 
 
Under rørprosjektet har det vært utfordrende å holde fellesarealene så rene som vanlig, da mye 
utstyr har stått i trappeganger og kjellere, og pågående rehabilitering av bad har medført ekstra mye 
støv og oppbevaring av bygningsavfall mm. Renholder har tatt det som var mulig underveis, mens en 
større nedvasking har måttet vente til hele blokken var ferdigstilt. 

 
2.9.8 Skadedyr 
Borettslaget har avtale med Anticimex AS om bekjempelse av skadedyr/insekter.  
 
Ta kontakt med vaktmester dersom det oppdages insekter eller skadedyr i fellesareal eller leilighet. 

 
3 Lagets drift og økonomi  

 
3.1 Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførsel for borettslaget utføres i henhold til kontrakt med BOB BBL. Borettslagets revisor 
er KPMG AS. 

 
3.2 Borettslagets eiendomsmasse og forsikring 

 
3.2.1. Borettslagets leiligheter 

Borettslaget består av i alt 425 leiligheter fordelt slik: 
• 24 stk. 1-roms leiligheter 
• 92 stk. 2-roms leiligheter 
• 246 stk. 3-roms leiligheter 
• 63 stk. 4-roms leiligheter 

 
Leilighetene er fordelt på 10 lavblokker og 2 høyblokker. 
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3.2.2 Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere  

I perioden 01.01.24 – 31.12.24 har det blitt omsatt 40 leiligheter: 
1 roms: 2 stk. fra 2 370 000 - 2 500 000 Snittpris: 2 435 000 
2 roms: 7 stk. fra 2 550 000 - 3 100 000 Snittpris: 2 895 000 
3 roms: 26 stk. fra 2 750 000 - 3 950 000 Snittpris: 3 241 770 
4 roms: 5 stk. fra 2 935 000 - 3 700 000 Snittpris: 3 321 800 

 
Boligene er ikke underlagt offentlig takstplikt og omsettes derfor til markedspris. Det finnes ikke 
generelle takster for boligene verken hos styret eller forretningsfører. Ønsker noen takst på boligen, 
må privat takstmann kontaktes av den enkelte. 

Per 31.12.24 er 13 av borettslagets boliger bebodd av fremleietakere. Juridiske andelseiere har 
sju av borettslagets boliger, fem av dem tilhører Bergen Bolig og Byfornyelse og to tilhører BBB 
innvandrer. 

1.2.2 Bygningsforsikring m.v.  
Borettslaget har samlet alle forsikringsavtaler i Tryg Forsikring. Det vil si borettslagets 
bygningsforsikring, forsikring for lagets kjøretøy, og personalforsikringer for ansatte og 
dugnadsarbeidere. Unntatt er pensjonsforsikring og gruppelivsavtale som er i Storebrand. 

 
Borettslagets eiendom er fullverdiforsikret ved bygningskasko. Forsikringen dekker bygningene, 
fellesareal og boliger, med veggfast utstyr. Den dekker også bygningsmessige tilleggsinnredninger og 
forbedringer i boligen innenfor opprinnelig byggevolum bekostet av eier, samt skader på glassruter og 
sanitærporselen i rom som brukes til bolig. 

  
Hvis skaden gjelder bygningsmassen med de overnevnte spesifikasjoner, skal borettslagets forsikring 
benyttes. Beboer må straks ta kontakt med vaktmester på telefon 915 18 980/905 20 885, slik at 
skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet. Dersom skade oppstår utenfor vaktmesters 
arbeidstid, og det er nødvendig med øyeblikkelige skadebegrensende tiltak, må andelseier selv 
kontakte Tryg Forsikring på vakttelefon 04040 og rekvirere håndverker. Vaktmester skal kontaktes 
neste arbeidsdag. 

 
Egenandel ved skader var i 2024 satt til kr. 10 000,-. Andelseier dekker kostnader til 
skadevurdering/egenandel i saker der skaden faller inn under andelseiers vedlikeholdsplikt. 

  
Forsikringen omfatter ikke andelseiers innbo og løsøre, som for eksempel varmtvannsbereder. Dette 
gjelder selv om løsøret oppbevares i felleslokaler. Forsikringssaker, som ikke omfattes av den 
bygningsmessige forsikringen, meldes til andelseiers forsikringsselskap. Dersom det oppstår skade i 
leilighet, plikter andelseier å begrense skadeomfanget mest mulig. 

 
4 Aktiviteter 

 
4.1 Bomiljø/sosiale aktiviteter 

 
4.1.1 Miljøutvalget  
Se rapport fra miljøutvalget. Styret minner om at deltagelse i miljøutvalgets arbeid avlønnes på lik 
linje med dugnadsarbeid.  

Styrerepresentanter organiserte og sto for gjennomføringen av St. Hans på den store lekeplassen i 
lavblokkområdet som i tidligere år.  
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Styremedlemmer sto også for julelystenning der Ulriken janitsjar spilte julemusikk og julelysene ble 
tent ved lavblokk og høyblokk. Medlem fra styret deltok på juleverksted i regi av Anitas keramikk. 

4.1.2 Dugnad  
Borettslaget har et stort grøntområde, som trenger stell i hele sommersesongen. 
Vaktmestrene står for klipping av plener, men til busker og bed trengs det flere flittige hender for at 
anlegget fortsatt skal fremstå som velholdt.  

 
Dugnadslederne organiserer og igangsetter arbeidet. Utført arbeid skal attesteres av dugnadsleder før 
det går til utbetaling ved årets slutt. Dugnadslistene må leveres kontoret senest 10.oktober. 
 
Som tidligere år er satsene kr 100 per måned per leilighet og innbetales over fellesutgiftene. De som 
har hatt anledning til å delta på dugnadsarbeid, har kunnet ta ut et skattefritt beløp tilsvarende det 
innbetalte beløpet, dvs. kr 1200 pluss kr 1000 per familiemedlem over 13 år.  

 
Dugnadssatsene justeres opp fra sesong 2025. 
 Dugnadsleder Kr 220 per time  

 Voksen: Kr 200 per time 
 Ungdom 16 – 18 år: Kr 150 per time 
 Ungdom 13 – 15 år: Kr 100 per time 
Dugnadsleder Berit Bergheim har attestert på dugnadslister for lavblokkene og Brahim Hammami for 
høyblokk. Den årlige ryddeaksjonen med containere ble gjennomført i mai.  

 
5 Forutsetning for fortsatt drift 
Styret kjenner ikke til at det foreligger forhold som tilsier noe annet enn fortsatt drift av 
borettslaget i fremtiden. 

 
6 Arbeidsmiljø 
Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og har tilstrebet et godt arbeidsmiljø. 

 
Oversikt over ansatte: 

 Kontormedarbeider Pernille Rasch-Olsen Raa 
 Vaktmester Knut Grinde  
 Vaktmesterassistent Soner Gökceoglu 

 
Borettslaget har obligatorisk tjenestepensjon for de ansatte gjennom Storebrand. Ordningen blir 
administrert via BOB BBL. 

 
7 Likestilling 
Styret har i 2024 bestått av 4 kvinner og 4 menn. Det er 3 ansatte, 1 kvinne og 2 menn. 
 
8 Forurensning av det ytre miljø 
Styret kjenner ikke til at borettslaget forurenser det ytre miljø. Avfallshåndteringen er forsvarlig 
og blir håndtert gjennom godkjente kanaler. Kildesortering av papir og plast er gjennomført for 
hele borettslaget. Kildesortering av glass/metall er tilrettelagt med containere. Fra 2025 er 
sortering av matavfall innført, først i høyblokk og etter at Unik er ferdig, i lavblokk. Matavfall er 
gratis å levere og kan spare oss for store beløp om restavfallet blir redusert tilsvarende. 
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Veisalting medfører utfordringer for miljøet. For vintersesongen 2024/25 er salt for det meste 
erstattet med sand på borettslagets private veier. 

 

 
Styret i Slettebakken borettslag 
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Vedlegg: Rapporter fra underutvalg 
 
Rapport fra Miljøutvalget 2024 
Miljøutvalgets medlemmer i 2024: Vibeke Olsen og styrets representant Karin Mathiesen! 
 
Miljøutvalg og styret har sammen arrangert sankthans og julegrantenning! 
 
St.hans 23/6 
Det ble arrangert på lekeplassen ved lavblokkene. 
Kafeen solgt kaker, kaffe og lodd, og det ble grillet pølser. 
Vi hadde hoppeslott og ponniridning for barna. 
Det ble som vanlig loddtrekning av premier til slutt. 
 
Julegrantenning søndag 1/12! 
Vi tente julelys ved lavblokkene og juletre ved høyblokkene. Ulriken janitsar spilte julesanger. 
Julenissen kom og delte ut godtepose til barna! 
Vi hadde et rolig juleverksted for barna 5/12 
  
Det har også vært aktivitet i blomsterengen med foredrag om fugler og blomsterenger 23/5, slåttedag 
22/6 og pollinatortelling 4/8 
  
Følg med på slettebakken.com og facebooksiden: Miljøutvalet kva skjer, og velkommen til å bli med 
på det som skjer i 2025. 

 

Rapport fra parkeringsutvalg lavblokk 2024 
Året var preget av at det var arbeid i borettslaget.  

      Det var flere situasjoner der arbeidsbiler sto kinkig plassert eller hadde tatt andres p-plasser. 
      Dette ble det jobbet kontinuerlig med, likevel var det ikke til å unngå feilparkeringer. 

 
8 enheter fikk oblat påminnelse  

      17 Biler fikk 1-gangs varsel 
 

      Nina Standal og Rune Kvinge 
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Rapport fra parkeringsutvalg høyblokk 2024 
Det er i 2024 blitt utdelt 48 - 1.gangs varsler, og 4 - 2.gangs varsler, og 1. 4 gangs varsel og 1 seks 
gangs varsel. I tillegg til 4 muntlige.  
 
Det er som i 2024 stadig problem med parkering i området / svingen. 
Ønsker derfor at alle som har fast plass har oblat tydelig i vinduet, og de som ikke har oblat bes ta 
kontakt med kontoret, ellers regnes de som ulovlig parkert. Det er et økende problem av leietakere 
som ikke har oblat og derfor benytter gjesteparkeringen.   
Jeg håper også at beboere og besøkende tar hensyn til parkeringsplass for handikap, og ikke parkerer 
der dersom de ikke har handikap bevis i bilen.  
 
Jeg i parkeringsutvalget i høyblokken vil be beboere selv å respektere de reglene som gjelder for kort- 
og langtidsparkering. Ikke minst å informere gjester som kommer på besøk til oss om de regler som 
gjelder. Ved å respektere parkeringsregler vil vi få et triveligere borettslag med mindre varsler i 
omløp.  
 
Brahim Hammami 
for Parkeringsutvalget i M blokken 
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SAK 3: Behandling og godkjenning av årsregnskap for 2024 
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SAK 4: Vederlag 

4.1 Til styremedlemmer generelt 
 

 

4.2 Til styremedlemmer spesielt, styrets forslag 
 

4.2.1 Telefongodtgjørelse for styremedlemmer inntil kr. 1200,- pr. kvartal ved behov. 
4.2.2 Utførelse av andre oppgaver for borettslaget enn det som inngår i ordinært 

styrearbeid kr. 200,- per time (følger dugnadssats). 
 

4.3 Til valgkomitéen 
Styret foreslår følgende vederlag til valgkomiteen: 
Kr 25 650,- til fordeling. (For 2023 var vederlaget kr 25 000.) 

 
4.4 Til parkeringsutvalget 
Styret har følgende forslag til vederlag til parkeringsutvalg: 
Kr. 10 500,- til hvert medlem for utført arbeid i perioden. Styret legger ellers til grunn at det generelt 
skal gjelde at det utbetales et forholdsmessig honorar dersom utøvelsen av vervet er mindre enn 
normalt. (For 2023 var vederlaget kr 10 000.)
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SAK 5: Valg 
5.1 Valgkomiteens innstilling til styre og underutvalg 

Valgkomiteen har bestått av Anita Holmøyvik, Sindre Andersen og Berit Widding  
 
Komiteens innstilling til styret 
Kari D. Haldorsen velges inn som styreleder for perioden 2025-2026 
Henric Moberg velges inn som styremedlem for perioden 2025-2027 
Anne Grete Spord velges inn som styremedlem for perioden 2025-2027 
Ida Iselin Eriksson velges inn som styremedlem for perioden 2025-2027 
Ole Magnus Urhaug velges inn som styremedlem for perioden 2025-2027 
Aksel Kvamme Vestfossen velges inn som varamedlem for perioden 2025-2026 
 
Styrets sammensetning 2025-2026 
 
Styreleder 
Kari D. Haldorsen   Johan Hjorts vei 54  2025-2026 (gjenvalg) 
 
Styremedlemmer 
Henric Moberg  Ekstern    2025-2027 (gjenvalg) 
Ole Magnus Urhaug  Armauer Hansens vel 15 2025-2027 (gjenvalg) 
Ida lselin Eriksson  Vilhelm Bjerknes vei 57  2025-2027 (ny) 
Anne Grete Spord   Armauer Hansens vel 15  2025-2027 (ny) 
Kristian Reed   Vilhelm Bjerknes vei 45  2024-2026 (ikke på valg) 
Karin Mathisen   Johan Hjorts vei 16  2024-2026 (ikke på valg) 
 
Varamedlem 
Aksel Kvamme Vestfossen  Johan Hjorts vei 18  2024-2025 (ny) 

 
 

Komiteens innstilling til parkeringsutvalg 

Valgkomiteen foreslår felles parkeringsutvalg for lavblokk og høyblokk 
 
Rune Kvinge   Johan Hjorts vei 50  2025-2026 (gjenvalg) 
Nina Standal   Johan Hjorts vei 34  2025-2026 (gjenvalg) 
Erika Juciene  Johan Hjorts vei 34  2025-2026 (ny) 
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5.2 Styrets innstilling til valgkomité 2025-2026 

 
Medlemmer 

 
Valgt 

Sindre Andersen   2022 
Berit Widding 2023 
Anita Holmøyvik 2024 
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SAK 6: Innkomne forslag 

6.1 Struktur for styret og komitéer/utvalg  

Forslagstillere er Anne Blystad (AH 11), Ian Hågensen (AH 11), Morten Strandberg (AH 11), Ingeborg 
Strandberg (AH 11), Borghild Espelid (AH 17), Ingrid Schrøder (AH 11) 

Begrunnelse: 
Bakgrunn  
Det vil på sikt være viktig å ha en bærekraftig struktur og organisering av styret og komitéer som 
sikrer god fordeling av ansvar, myndighet og oppgaver. Det vil bidra til økt åpenhet og rekruttering, og 
ruste borettslaget for utskiftninger i styret. Det kan være nyttig å delegere fullmakter til komitéer for 
å sikre at ikke for mange ikke-prinsipielle saker havner på styrets bord.  
 
Begrunnelse for forslag om struktur for styrer og komitéer/utvalg  
Slettebakken borettslag er et av de største borettslagene i Bergen med 425 boenheter. Et borettslag 
av denne størrelsen må håndtere store og krevende saker som omhandler blant annet stort budsjett 
og regnskap, arbeidsgiveransvar, store vedlikeholdsprosjekt og utviklingsprosjekt.   
 
I et borettslag er det også mindre ansvarsområder som må ivaretas. Det kan være St. Hans-feiring, 
ivaretakelse av grøntanlegg og andre sosiale initiativ.  
 
Per i dag er det styret som er sisteinstans for alle ansvarsområder, og inntrykket er at det er et stort 
arbeidspress på få personer. Det oppleves som om fordelingen av ansvar er slik at noen 
nøkkelpersoner har stort ansvar. Så stort at det vanskelig kan kombineres med en heltidsjobb og 
andre interesser. I tillegg ser vi at det ikke er lenge til det blir et generasjonsskifte i styret. Dersom vi 
ikke har sikret god og bærekraftig struktur før det skjer, vil det bli veldig utfordrende for noen å 
komme inn og ta over ansvaret.  Det vil kunne svekke muligheten til å få rekruttere inn nye dyktige 
medlemmer til styret, særlig i ledende roller.  
 
Forslagsstillerne ønsker å sikre god fordeling av ansvar, myndighet og oppgaver for å bidra til økt 
åpenhet og rekruttering.  
 
Forslagsstillerne ber generalforsamlingen om å be det nye styret utarbeide og presentere på neste 
generalforsamling:  
 
Forslag til vedtak  
1. Rollebeskrivelser for styret og ulike verv i styret  

2. En struktur som sikrer en prioritering av styresaker  
a. Prinsipielle saker: skal behandles av styret  
b. Ikke-prinsipielle saker: kan sluttbehandles i en komité  

3. Struktur og mandat for komitéer/utvalg  
a. Sikre at komitéer/utvalg kan få fullmakt til å ta ikke-prinsipielle avgjørelser selv, og ta egne 

initiativ. Dermed minske saksmengden på styrets bord.  

4. Sikre åpenhet for punktene over ved å blant annet:  
a. Legge ut rollebeskrivelser, strukturer og mandater lett tilgjengelig på nettsiden 
b. Legge ut agenda og referat fra styremøter på hjemmesiden  
c. Legge ut grøntplan og vedlikeholdsplan tilgjengelig på hjemmesiden 
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Styrets forslag  
 
Begrunnelse:  
Styrets mandat ligger nedfelt i lagets vedtekter og lov om borettslag. Det vises til borettslagsloven § 5-
8 Oppgåver for styret: 
«Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlinga. Styret 
kan ta alle avgjerder som ikkje i lov eller vedtekter er lagde til andre organ.» 
 
Ifølge loven kan styret behandle alle saker som ikke skal legges til generalforsamlingen. Som det 
framgår i uttalelsen fra BOB nedenfor, mandatet til evt. komiteer og utvalg begrenses til å utarbeide 
forslag som styret må godkjenne og tildele midler til. Dette fordi det er styret alene som står ansvarlig 
overfor generalforsamlingen, og dette ansvaret kan verken styret eller generalforsamlingen delegere 
komiteer eller utvalg. 
  
Uttalelse fra Juridisk avdeling i BOB:  
«Innenfor borettslagslovens rammer er det ikke mulig å opprette utvalg eller komitéer som får tildelt 
midler til et eget budsjett som de fritt kan styre over. Det følger av loven at det er borettslagets styre 
som er ansvarlig for driften av borettslaget jf. brl. § 8-8. Det betyr at komitéer/utvalg ikke alene kan ta 
avgjørelser av hvordan borettslagets midler skal brukes. Rollen til eventuell komité/utvalg vil derfor 
måtte begrenses til å utarbeide forslag til tiltak, som det så er styret som må godkjenne og tildele 
midler til. Det vil si, beslutningsmyndigheten må fremdeles ligge hos styret.»  
 
Når det gjelder offentliggjøring av agenda og styrereferater, strir dette bl.a. mot personvernlov og 
styrets taushetsplikt. Styret har innhentet følgende uttalelse fra Juridisk avdeling i BOB:  
 
«Det følger av brl. § 13-1 at styret i borettslaget har taushetsplikt om opplysninger de får kjennskap til 
gjennom styrevervet og som gjelder personlige forhold hos beboere. Taushetsplikten innebærer også 
en plikt om å «hindre at uvedkomande får tilgang» til opplysninger om personlige forhold til beboere. 
Styrereferater inneholder ofte saker om beboere, og derfor opplysninger som er omfattet av 
taushetsplikten. Styret kan derfor ikke fritt dele eller publisere styrereferater. Videre, borettslaget 
v/styret har også forpliktelser etter reglene om personopplysninger jf. personopplysningsloven og 
personvernforordningen, herunder en forpliktelse til å sørge for at opplysninger som omfattes av 
regelverket ikke kommer på avveie. Deling av sladdete versjoner av styrereferater medfører en risiko 
for både menneskelig og teknisk svikt når slikt arbeid (sladding) skal utføres, og dermed en risiko for 
brudd på taushetsplikten og lovreglene om personopplysninger.»  
 
Styret mener derfor at forslaget ikke lar seg gjennomføre slik det er tiltenkt og anbefaler derfor at det 
avvises. 

  
Styrets forslag til vedtak:  
Saken avvises 
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6.2 Mandat og rammer 

Forslagstillere er Anne Blystad (AH 11), Ian Hågensen (AH 11), Morten Strandberg (AH 11), Ingeborg 
Strandberg (AH 11), Borghild Espelid (AH 17), Ingrid Schrøder (AH 11) 

Begrunnelse for forslag om mandat og rammer: 
I et stort borettslag som Slettebakken, med store grøntanlegg og et geografisk og arkitektonisk skille 
mellom høyblokker og lavblokker, er arbeidet til miljøutvalget og dugnadsledere viktig. Men arbeidet 
er som oftest ikke av prinsipiell karakter. Om vi skal ha nye potter ved pergolaen, om vi skal male 
benkene eller avgjøre hvilken underholdning som skal være på St. Hans og julegrantenning, kan neppe 
kalles prinsipielle avgjørelser. For et styre som samtidig skal ta stilling til rørvedlikehold i 
millionklassen, er det grunn til å tenke at slike ikke-prinsipielle avgjørelser tar fokuset vekk fra 
viktigere saker.   

Sosiale initiativ, som de nevnte aktivitetene er eksempler på, er ofte saker den gjengse beboer har 
størst mulighet til å ha meninger om, idéer til eller til og med et ønske om å bidra til. Mange beboere 
har gjerne ønsker om å sette i gang ulike tiltak som de opplever vil være til det beste for det sosiale 
miljøet i borettslaget. For å ta vare på engasjementet og motivasjonen til slike initiativtakere, og sikre 
gode tiltak i borettslaget, er det ofte viktig å smi mens jernet er varmt. I slike tilfeller kan saksgang i 
styret oppleves som en flaskehals. Styret har naturlig nok faste møtepunkt med mange saker på 
agendaen. Det er en prosess som ofte kan dempe både engasjement og motivasjon, både hos 
initiativrike beboere, men også hos miljøutvalget og dugnadsledere.  

Forslagsstillerne ber generalforsamlingen om å vedta følgende mandat og rammer:  

Forslag til vedtak  
Mandat for miljøutvalget  
1. Miljøutvalget skal bidra til felleskap og liv mellom blokkene  
2. Miljøutvalget skal utarbeide en plan som skal gjelde for perioden mai til mai. Planen skal 

minimum inneholdefølgende arrangement:  
a. St. Hans-feiring  
b. Julegrantenning  
c. Beboermøte og øvrige tiltak for å få innspill til en plan for miljøutvalget  

3. Miljøutvalget står fritt til å arrangere øvrige arrangement eller tiltak innenfor mandat og 
budsjett  

4. Miljøutvalget skal sikre at budsjettet tildelt utvalget av generalforsamlingen blir overholdt  
5. Miljøutvalget skal rapportere til styret og generalforsamlingen  
6. Miljøutvalget skal ha fri tilgang til Det sosiale hjørnet og Armkroken til arrangement, så lenge 

lokalene ikke allerede er reservert av andre.  
 
Mandat for dugnadsledere  
1. Dugnadslederne skal bidra til trivelige uteområder og fellesområder som sikrer gode og 

attraktive møteplasser mellom blokkene  
2. Dugnadslederne i høy- og lavblokk skal sitte i vedlikeholdsutvalget.  
3. Dugnadslederne skal, i samarbeid med vedlikeholdsutvalget, ha ansvaret for utarbeidelse og 

gjennomføring av en plan i perioden mai til mai for:  
a. oppgradering og vedlikehold av grøntanlegget i borettslaget  
b. lettere vedlikehold i borettslaget, for eksempel maling av strukturer, benker, pergolaer, 

høytrykkspyling, osv.  
4. Dugnadslederne skal gjennomføre et beboermøte for å få innspill til planen.   
5. Dugnadslederne er ansvarlig for at planene er innenfor mandatet og budsjettet som er vedtatt av 

generalforsamlingen.  
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6. Dugnadslederne samarbeider om planer, utstyr, osv., men utfører arbeidet sitt geografisk adskilt 
mellom høyblokk og lavblokk.  

7. Dugnadslederne har tilgang til nødvendig utstyr til gjennomføring av planene, og vil få nødvendig 
hjelp av vaktmesterne.  

8. Dugnadslederne rapporterer til vedlikeholdsutvalget.  
 
Rammer  
Generalforsamlingen tildeler følgende budsjett for 2025 til:  
9. Miljøutvalget: 50 000 kr  
10. Dugnadsledere   

a. Høyblokk: 50 000 kr  
b. Lavblokk: 50 000 kr  

 

 

Styrets forslag  

Begrunnelse:  
Med referanse til uttalelsen fra juridisk avdeling i BOB under forslag 6.1, er det styret som er ansvarlig 
overfor generalforsamlingen for økonomien og hva beboeres midler brukes til. Prosessen er slik at 
miljøutvalg må komme med konkrete forslag til styret på ting som de ønsker å gjennomføre og midler 
til dette, slik at det kan vedtas i styremøte. Det er ikke det samme som at styret trenger å være 
involvert i alle detaljer.  

Styret ønsker flere engasjerte beboere som kan delta i miljøutvalget og dugnadsarbeidet. Dette er 
positivt for bomiljøet, og styret ønsker å få inn forslag fra beboere på miljøtiltak. Laget trenger 
imidlertid også beboere som kan gjennomføre tiltakene. De siste årene har det vært krevende å 
rekruttere nye medlemmer til miljøutvalget og dugnad, og dette er det største hinderet for å få ting 
gjort. Derfor har det de siste årene bare vært arrangert St. Hans og julegrantenning der styret har 
måttet stå for størstedelen av arbeidet.   

Forslag til vedtak:   
Saken oversendes til styret og styret vil utarbeide rollebeskrivelser for miljøutvalget og dugnadsledere 
som er iht. borettslagsloven. Dette legges ut på hjemmesiden.  
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6.3 Vedtektsendring 

Forslagstillere er Ann Blystad (AH 11), Ian Hågensen (AH 11), Morten Strandberg (AH 11), Ingeborg 
Strandberg (AH 11), Borghild Espelid (AH 17), Ingrid Schrøder (AH 11) 

Begrunnelse:  
Bakgrunn  
5 av 7 styremedlemmer står på valg i 2025. Det kan være uheldig at en så stor andel av styret blir 
skiftet ut. Det kan sette borettslaget i en uheldig situasjon annenhvert år.  
 
Det bør være mulig for valgkomiteen å foreslå at 1 eller 2 av medlemmene som skal velges inn, blir 
valgt for 1 år slik at styret ikke blir så sårbart.  
 
Forslaget krever ⅔ flertall.  
  
Forslag til vedtak:  
Tillegg til 8-1 Styret, (2): Dersom mer enn halvparten av styret står på valg, får valgkomitéen mandat 
til å kunne innstille på at 1 eller 2 av medlemmene som skal velges inn, blir valgt for 1 år.  
  
  
Styrets forslag  

  
Begrunnelse:  
Styret slutter seg til følgende formulering til vedtak som er i tråd med ordningen i borettslagsloven. 
Endringen er markert i rødt.  
  
Forslaget krever ⅔ flertall.  
  
Forslag til vedtak:  
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år om ikke annet er fastsatt av 
generalforsamlingen.  
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SAK 7: Styrets forslag 
 

7.1 Salg av Armkroken i Armauer Hansens vei 13 

Forslagstiller er Styret. 
 

Saken gjelder salg av Armkroken i Armauer Hansens vei 13. 
 

Begrunnelse: 
Dette lokalet, sammen med lekeplassen, var opprinnelig brukt som barnepark. Da denne opphørte, 
ble lokalet stående uten fast leietaker eller bruker. Styret foretok en større oppussing og 
oppgradering for 10 år siden, med tanke på bruk til mindre selskaper og til overnatting for 
andelseieres gjester. I den forbindelse ble navnekonkurranse utlyst og valget falt på Armkroken. 
 
Lokalet er noe mindre enn en 1-roms leilighet, har åpen stue-gang-kjøkken-løsning, toalett og 
soverom, og ligger rett inn fra vestibylen i AH13. 
 
I årene som har gått, har lokalet vært lite i bruk. I snitt har det vært leid ut et par uker i året til 
overnatting, og det har så å si ikke vært brukt til selskaper. Der har man foretrukket Det sosiale 
hjørnet i Johan Hjorts vei 48. Innimellom har dugnad høyblokk benyttet lokalet til sammenkomster, 
og i år har Unik benyttet det til prosjektkontor. 
 
Slik sett er det svært små inntekter å snakke om. 
 
Styret ønsker derfor å legge forslag om salg frem for generalforsamlingen. Subsidiært kan andelen 
benyttes som utleieobjekt på permanent basis. 
 
Dersom vedtak om salg må bad etableres. Utover ordinær salgssum, må den nye andelseieren betale 
100 kr i andelskapital, som er Ɵlsvarende opprinnelig størrelse på andelene, og boreƩsinnskudd som 
svarer Ɵl innskuddet for Ɵlsvarende leiligheter. 

Forslaget krever ⅔ flertall. 
 
Forslag til vedtak: 
Armkroken i Armauer Hansens vei 13 selges. 
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7.2 Salg av utleielokaler i Johan Hjorts vei 44 - 48 (C-blokken) 
 
Forslagstiller er Styret. 
 
Saken gjelder salg av utleielokaler i Johan Hjort 44-48, dvs. lokalene som leies av Anitas Keramikk og 
Hundens butikk. 

 
Begrunnelse: 
Da boreƩslaget ble bygget, ble hele første etasje i C-blokken regulert for næringsformål. EƩer hvert 
som SleƩen senter og andre buƟkker i området etablerte seg, ble interessen for å leie lokaler i 
SleƩebakken mindre. Lokalet i nord ble omgjort Ɵl styrekontor og i sør Ɵl utleielokale for beboerne Ɵl 
sosiale sammenkomster (Det sosiale hjørnet). I dag er det bare lokalene i midten av blokken, 
Ɵlsvarende 4 leiligheter, som fortsaƩ blir leid ut.  

Leieprisen ligger vesentlig under det andelseiere betaler for Ɵlsvarende areal. I Ɵllegg har boreƩslaget 
vedlikeholdsansvar som eier. Geografisk plassering og dårlige parkeringsmuligheter har gjort det 
vanskelig å finne mer betalingsvillige leietakere. Utleie av næringslokale er dessuten på siden av det 
som er formålet med boreƩslaget. 

Styret har i lengre Ɵd diskutert andre løsninger for disse lokalene, for å få husleie Ɵlsvarende andre 
leiligheter i laget og slippe vedlikeholdsansvaret. Det har vært uenighet om veien videre, men styret 
har nå vedtaƩ å legge saken om salg fram for generalforsamlingen.  

Styret har engasjert arkitekƞirmaet Kaleidoscope Nordic AS Ɵl å tegne to 2-romsleiligheiter og to 3-
romsleiligheter med Ɵlsvarende uƞorming som andre leiligheter i første etasje. Det er også utarbeidet 
et kostnadsoverslag på arbeidet. 

Det er esƟmert at arbeidet med å bygge om Ɵl leiligheter vil koste ca. 10 000 000 kr inkl. mva. 

Tidspunktet for salg framstår som gunsƟg. Boligprisene i Bergen har haƩ god sƟgning, og 
leverandørbransjen har ledig kapasitet. Lånet som er taƩ opp i forbindelse med Rørprosjektet kan 
benyƩes Ɵl mellomfinansiering, og fortjenesten fra salget Ɵl å betale ned på lånet. 

Salg forutseƩer omregulering fra næringslokale Ɵl bolig. 

Utover ordinær salgssum, må de nye andelseierne betale 100 kr i andelskapital, som er Ɵlsvarende 
opprinnelig størrelse på andelene og boreƩsinnskudd som svarer Ɵl innskuddet for Ɵlsvarende 
leiligheter. 

Styret understreker at forslag om salg ikke skyldes misnøye med leietakerne. Bruken av styrekontoret 
og Det sosiale hjørnet er tenkt videreført som i dag. 

Forslaget krever ⅔ flertall. 
 
Forslag til vedtak: 
Utleielokalene i Johan Hjortsvei 44-48 (C-blokken) bygges om til leiligheter som legges ut for salg. 
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Illustrasjon 
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Adgangstegn/Stemmerett/Fullmakt 
 

Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med fremleggs-, tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand har rett til å 
være til stede og til å uttale seg. (Jfr. BL § 7-2 1. ledd). Denne har ikke stemmerett uten fullmakt. 

 
En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier, men 
der flere eier en andel sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan kalles tilbake når som 
helst. (Jfr. BL § 7-3 1. ledd) 

 
For en andel med flere eiere kan det bare bli gitt én stemme. En andelseier kan dessuten stemme 
som fullmektig for én annen andelseier. Hver andelseier har én stemme på generalforsamlingen, 
selv om andelseieren har flere andeler. (Jfr. BL § 7-10 1. ledd) 

 
Forhåndsstemmer eller elektronisk fullmakt godtas ikke. Adgangstegn/fullmakt byttes i 
stemmeseddel ved inngangen. Vær ute i god tid. Legitimasjon kan bli avkrevd. 
 
Vel møtt! 

 
 
 

Kari D. Haldorsen 
Styreleder 

 
 

 Vennligst klipp av og benytt adgangstegnet under 

Deltaker på generalforsamling i Slettebakken borettslag 5. juni 2025 kl. 18.00. 
 

Navn:   Andelsnr:    
 

Jeg møter som andelseier. 
 

Jeg er andelseier, men har ikke mulighet til å møte på generalforsamlingen. Jeg gir derfor 
min fullmakt til: 
Navn:    

 
(Kryss av for det som passer) 

 
Underskrift (andelseier/fullmaktsgiver):    

 
Obs! Kun én fullmakt per deltaker! 




