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GENERALFORSAMLING - 2015 

Det kalles herved inn til ordinær generalforsamling i Ospeli borettslag

Tid:

Tirsdag 28.april 2015 kl. 18.30

Sted:

Borghilds Minne kafeteria
Dagsorden

1. Konstituering

2. Årsberetning for 2014.
3. Årsregnskap 2014

4. Valg

5. Godtgjørelse til styret

6. Innkomne forslag
- Forslag fra Lars Petter Holgersen
- Forslag fra John E. B. Rasmussen
- Forslag fra Styret
Vedlegg (3):
1:  Revisors beretning 

2:  Regnskap for 2014
3:  Fullmakt-skjema
Rolf Solberg 







Knut Eraker
Styreleder 







Sekretær
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ÅRSBERETNING 2014 FOR OSPELI BORETTSLAG

1. Lagets virksomhet

Borettslagets hovedformål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom. Laget holder til i Bergen Kommune.

2. Styret og styrets arbeid 

2.1  Styrets sammensetning

Styreleder:

Rolf Solberg

Nestleder:

Stein Høgseth

Styremedlem:

Stig Liabø

Styremedlem:

Marianne Ellingsen                      

Styremedlem:

Knut Eraker

Varamedlem:

Geir Angell

Varamedlem:

Bjørn Savland

Valgkomitéen: 
Norvald Eltvik 

Ingunn Moi

Helge Bjørlo

Per Løvfall.

2.2  Møtevirksomhet
Det har vært avholdt 13 styremøter i perioden 2014/2015. 

I forbindelse med rehabilitering av vinduer har det blitt avholdt flere møter og befaringer. 

Styret har hatt god kontakt med forretningsføreren om den daglige drift av laget.

Varamedlemmene har deltatt på styrets møter på lik linje med andre styremedlemmer. 

Flere av styrets medlemmer har deltatt på boligbyggelagets kurs for tillitsvalgte.

2.3  Saker som har vært behandlet
Det som har tatt det meste av styrets tid i perioden er:

Vindusrehabiliteringen.  

Arbeidet har dradd ut i tid ikke minst på grunn av været og en grundig kontroll av de store stuevinduene som ble skiftet for en del år siden. Styret har stort sett mottatt positive tilbake-meldinger på utført arbeid.
Lekeplassen – kvalitetskontroll er utført og det ble rapportert en feil. Feilen er rettet opp.

Drenering bak rekkene D og E.

Dette har vært den store og krevende saken styret har jobbet hardt med. Noe arbeid gjenstår, som fóring av rør under det ene huset.

Drenering mellom rekkene A og B.
Det er planlagt drenering mellom rekkene A og B.
Vintervedlikehold.

Snørydding og strøing med singel er utført av Teamservice as.  De aller fleste i borettslaget er kjempefornøyd med at det blir brukt singel til strøing i stedet for salt.

Felling av skog.

Det har vært utført en del skogsarbeid på dugnad. Skogsarbeid skal fortsette på dugnad.

Nye gjerder og synkehull i innkjørsel.

Nytt bergensgjerde er montert fra postkassestativ rundt sørlig endevegg v/LH 244.

Farlig hull v/utkjørselen fra borettslaget til hovedvei ble avdekket. Dette ble gravd opp og sjekket, deretter fylt opp med masse og ny asfalt ble lagt.

Helse, miljø og sikkerhet (HMS)

Det er gjennomført en HMS runde i laget

2.4  Saker under arbeid og planlegging

Planlagt vedlikehold

Garasjeporter.
Garasjeporter vil bli skiftet fortløpende etter behov.

Drenering mellom rekkene A og B.

Eksisterende drensledninger er ødelagt (blokkert) og gir derfor dårlig drenering med vanninntrenging i B rekken som resultat. Dette planlegges utbedret. 

3 stuevinduer er bestilt og må skiftes.
Etter inspeksjon av eksisterende stuevinduer, (ble skiftet for noen år siden) ble det funnet skader på 3 vinduer. Disse planlegges skiftet.
2.5  Garasjene

I perioden 2014/15 har det ikke vært noen nye garasjeleietakere. Det er blitt gjort 1 garasjebytte. 3 garasjer er leid ut midlertidig til «nr. 2» biler på spesielle betingelser fordi man ikke har fått leid ut disse til vanlige vilkår. 6 porter har blitt skiftet. Generelt er standarden på de eldste portene dårlig og det vil sannsynligvis lønne seg å skifte ut samtlige av disse på en gang framfor å skifte de enkeltvis. Styret jobber med anbud på dette. 

Parkeringsforholdene er dårlige i borettslaget og for å utnytte alle plassene er vi nødt til å ha lett omsettelige garasjer. Nåværende ordning med indeksregulert garasje-innskudd er til hinder for dette. Garasjeinnskuddet har blitt så høyt at garasjer blir stående tomme. Dagens ordning har også en rekke andre uheldige sider, bl.a. praksisen med begrensing av tilbakebetaling av innskudd. Styret vil derfor sterkt anbefale å innføre ny ordning for utleie av garasjer, se styrets forslag.

2.6  Parkeringssituasjonen

Det ble i februar i år innført en prøveordning der parkeringsselskapet VestPark AS kontrollerer parkeringsplassene i borettslaget. Erfaringene så langt er positive, noen små justeringer kan være aktuelle, men inntil det finnes andre løsninger på de begrensede parkeringsressursene så er det styrets anbefaling at man fortsetter ordningen. 

3.   Lagets drift og økonomi

3.1   Forretningsførsel og revisjon

Forretningsførselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av Bergen og Omegn Boligbyggelag (BOB).

Borettslagets Revisor har i 2014 vært KPMG AS.

3.2   Borettslagets eiendomsmasse og forsikring 

Borettslaget består av i alt 59 rekkehus. 

Borettslagets eiendommer, hus og garasjer er fullverdiforsikret i 2015 ved bygningskasko for kr.165.556.900.- i TRYG.

Forsikringen omfatter blant annet bygningsmessig tilleggs innredning i rom i boligen innenfor opprinnelig bygge volum bekostet av eier, samt skader på glassruter og sanitærporselen i rom som brukes i bolig. 

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre.

Egenandel ved skader vil i 2015 er for vannskader kr.30.000,- og for andre skader kr 6.000.-.
Laget har i perioden hatt 2 mindre forsikringsskader.

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes må beboere straks ta kontakt med styret@ospeli.no og forsikringsansvarlig slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

Borettslaget er medlem i Sikringsfondet.

Laget har opparbeidet seg rabatt på premien i sikringsfondet.

3.3  Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere 

I perioden har 1 av borettslagets andeler blitt omsatt til kr 3.500.000.-. Den aktuelle boligens andel av borettslagets fellesgjeld (lån i bank) utgjør kr 157.072,-. Totalpris for overnevnte bolig blir dermed kr 3.657.072,- (boligomsetningspris + snitt gjeld)
Det gjøres oppmerksom på at prisen som oppnås for samme boligtype kan variere, avhengig av beliggenhet, påkostninger og standard.

Overnevnte pris er ikke gitt på grunnlag av takster eller konkrete verdivurderinger men kun statistiske priser ut fra hva markedet er villig å betale i den aktuelle perioden.

Pr. 31.desember 2014 har ingen av borettslagets andelseiere overlatt bruk av boligen til fremleie.

Det er ingen Juridiske andelseiere som eier i laget. 

Vi ønsker våre nye andelseiere velkommen i laget. 

3.4  Økonomi
3.4.1 Vedlikehold

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdi-forringelse av bygningene, og at virkelig verdi av bygningene er høyere enn den bokførte verdien som står oppført i regnskapet.
3.4.2 Kommentarer til resultatregnskapet for 2014
Regnskapet for borettslag er pr. 31. desember 2014 gjort opp med et negativt resultat på 

kr 2.775.089,-, mot et budsjettert negativt resultat på kr 3.457.000,-.

Avviket i forhold til budsjett kommer bl.a. av følgende: 

· Kommunale avgifter noe lavere enn budsjettert 

· Andre driftskostnader (ref. note 6) lavere enn budsjettert 

· Vedlikehold (ref. note 8) høyere enn budsjettert 

· Rehabilitering (ref. note 9) høyere enn budsjettert 

· Rentekostnader lån betydelig lavere enn budsjettert 

3.4.3 Årets endring i de disponible midlene

Endringen i de disponible midlene har i perioden vært negativ med kr 958.802,-, mot en budsjettert negativ endring på kr 767.000,-.
Avvik i endring disponible midler i forhold til budsjett kommer bl.a. av at avdrag på lån er høyere enn budsjett.
Borettslaget har pr. 31.12.14 disponible midler på kr 1.907.561,-. 

Egenkapitalen til laget er negativ med kr 748.515,-. 

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn verdien av gjelden. På grunn av betydelig merverdier i bygningsmassen anser vi det imidlertid ikke nødvendig å øke egenkapitalen.

Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling 

pr. 31.desember 2014. 

3.5  Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid

Det har blitt avholdt 2 dugnader og oppmøtet har vært greit begge gangene

Beplantning / rydding generelt av uteareal og rensk av takrenner og maling av lekestativer og maling av skiltrammer. Det ble også leid inn 2 kontainere; En for grønt- og en for restavfall. Dette fungerte bra denne gangen og det ble ikke kastet noe «ulovlig» i kontainer for restavfall.
Det er montert opp nytt sikkerhetsspeil ved lyktestolpe ved trapp opp til ballbanen.
Det er også montert opp 2 «senk farten barn leker» - skilt i laget.
De gamle brannslukkerne med pulver er byttet ut med 6 liters skum-slukkere, som har både bedre slukkeevne og mye mindre etterarbeid etter bruk. Det ble også delt ut 2 nye røykvarslere (optiske) til hver husstand. Disse oppdager ulmebrann raskere enn tradisjonelle varslere. 
Tradisjonen tro ble tenning av julegran avholdt, mange møtte opp og nissen dukket også opp. 

Bomiljø: Det er styrets oppfatning at bomiljøet i laget er godt. Laget har ikke hatt miljøutvalg i perioden. Nye andelseiere oppfordres spesielt til å vise engasjement mot styret i forbindelse med en ev opprettelse av utvalg for perioden 2015 / 2016. Laget består av mange generasjoner, ta kontakt med styret om du ønsker å være med å starte miljøutvalg i Ospeli borettslag

3.6  Forhold som har inntrådt etter regnskapsårets utløp

Det har ikke inntrådt vesentlige forhold etter regnskapsårets utløp som påvirker vedlagte årsregnskap.
3.7  Forutsetning om fortsatt drift

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

3.8  Arbeidsmiljø

Borettslaget har ingen ansatte.

Det har ikke skjedd arbeidsulykker / uhell i forbindelse med dugnad eller lignende.

3.9  Likestilling

Styret sammensetning: Styret består av 1 kvinne (styremedlem) og 6 menn (2 vara). 

Dette er ikke optimalt med tanke på likestilling, men det er valgkomiteens oppgave å eventuelt gjøre noe med det.

3.10  Forurensning av det ytre miljø

Borettslaget kan ikke anses å forurense det ytre miljø gjennom forurensning. Avfallshåndtering er forsvarlig håndtert gjennom ordning ved henting av avfall via kommunal renovasjonsordning. Borettslaget benytter kildesortering for papir, plast og restavfall. Avfall etter vindusrehabiliteringen blir håndtert etter avfallsplan hos Jostein Garnes.
Underskrifter

Lillehatten 14.april 2015.

Rolf Solberg


Stein Høgseth


Knut Eraker


Styreleder


Nestleder


Sekretær

Marianne Ellingsen

Stig Liabø

Styremedlem


Styremedlem

4. Valg
Det skal velges:
· Styreleder
· 2 Styremedlemmer

· 2 Varamedlemmer

5. Godtgjørelse til styret
6. Innkomne forslag
Forslag 1: Svarplikt / responstid fra styret
Forslag 2: Avtalen med Vest Park bringes til opphør umiddelbart
Forslag 3: Ny ordning for garasjeleie

FORSLAG 1: Svarplikt / responstid fra styret
Forslagstiller: Lars Petter Holgersen, LH218: 

Beskrivelse: Styret skal innen en uke besvare henvendelser fra beboerne. Dersom det ikke er mulig å gi et endelig svar, skal det gis tilbakemelding om når et slikt svar kan gis
>> 
Styrets innstilling: Styreleder svarer på henvendelsen så snart som mulig og sørger for at eventuelle aksjoner blir fordelt internt i styret.

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
FORSLAG 2: Avtalen med Vest Park bringes til opphør umiddelbart
Forslagstiller: Jon E B Rasmussen, LH 310
Beskrivelse:
Pr. 2. februar 2015 er det innført ny parkeringsordning i borettslaget. Ved denne ordningen overlates borettslagets råderett over eget parkeringsareal til en stor grad til Vest Park AS. Borettslaget ved styret, har også fraskrevet seg ansvaret som klage og ankeinstans over de bøter som måtte bli gitt og eventuelt påklaget. Slike klager må rettes direkte til Vest Park AS, som selv vil avgjøre saken.

Ordningen er slik at det er blitt praktisk vanskeligere enn tidligere å låne bort egen parkeringsplass til gode naboer, eksempelvis ved feriefravær, det tenkes da på bytte av parkeringskort etc.  Noe som gjør at den nye ordningen snarere innskrenker enn utvider antallet tilgjengelige parkeringsplasser.

Ordningen kan ikke sees å resultere i at beboere med garasjeplass, nå vil bi nødt til konsekvent å benytte garasjen til bilen fremfor gjesteparkeringsplass. Dette ettersom alle beboere med bil også er utstyrt med gjesteparkeringskort og kan benytte dette til uteparkering og eventuelt garasjen til andre formål.

Parkering utenom angitt plass kan etter den nye ordningen tillates i svært begrenset omfang, men er lite fleksibel, både for beboere og for innleide håndverkere og håndverksfirma som har oppdrag for beboerne i laget. Potensialet for konflikter med Vest Park AS virker her å være vesentlig og opplagt.

Ulempene ved den nye parkeringsordningen er store og medfører ikke et større antall tilgjengelige parkeringsplasser. Ordningen synes derfor hensiktsløs og bør bringes til opphør.
Styrets innstilling: Det ble i februar i år innført en prøveordning der parkeringsselskapet VestPark kontrollerer parkeringsplassene i borettslaget. Erfaringene er så langt positive, noen små justeringer kan være aktuelle, men inntil det finnes andre løsninger på de begrensede parkeringsressursene så er det styrets anbefaling at man fortsetter ordningen.
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------

FORSLAG 3: Ny ordning for garasjeutleie
Forslagstiller: Styret v/Stein Høgseth

Beskrivelse: 
Dagens ordning for garasjeutleie ble vedtatt ved GF i 2008. Det ble den gang påpekt av revisor at man på grunn av indeksregulert innskudd hadde en regnskapsmessig underdekning i garasjefondet. For å bøte på dette ble det vedtatt et vilkår, (punkt 8 i garasjevilkårene) som begrenser borettslagets ansvar. 

Denne ordningen har vist seg å være meget problematisk og styret mener borettslaget bør innføre en mer hensiktsmessig ordning snarest. 

For å utnytte parkeringsressursene i borettslaget er vi nødt til å ha lett omsettelige garasjer. Nåværende ordning med indeksregulert garasjeinnskudd er til hinder for dette og innskuddet har nå blitt så høyt at garasjer blir stående tomme. 

Dagens ordning har også en rekke andre uheldige sider, bl.a. praksisen med begrensing av tilbakebetaling av innskudd. Vi har tilfeller der tidligere beboere som har flyttet fra borettslaget for lenge siden ennå ikke har fått utbetalt hele garasjeinnskuddet.

Styret foreslår derfor følgende:

Borettslaget løser inn garasjeavtalene for alle de 46 garasjene. Et annuitetslån på rundt kr 1.600.000,- over 30 år med rente 6% vil utgjøre drøyt kr 200,- i månedlige kostnader pr garasje. Det skrives nye kontrakter med depositum på kr 5000,- og månedsleie kr 250,-.

Garasjene blir da helt selvfinansierende og vi får en ordning som er mer forutsigbar og bærekraftig.

Punkt nr. 8 om ansvarsbegrensning i garasjevilkårene strykes, slik at borettslaget kan betale ut hele innskuddet til tidligere garasjeleietakere. Styret gis fullmakt til å justere garasjevilkår i henhold til ny ordning  
7. Vedlegg
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