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Du innkalles herved til ordinær generalforsamling i Ospeli Borettslag.

Tid:

TORSDAG 28. APRIL KL. 18.30

Sted:

Borghilds Minne kafeteria

DAGSORDEN:

1. Konstituering

2. Årsberetning for 2015

3. Årsregnskap for 2015

4. Godtgjørelse til styret

5. Valg

6. Innkomne forslag

Vedlegg:

1. Revisors beretning

2. Regnskap for 2015

3. Fullmaktsskjema

V E L K O M M E N !
________________________________  


_____________________________
Bjørn Erik Savland



 
Erik Krogh

styreleder





sekretær

Årsberetning for Ospeli Borettslag 2015
1. Lagets virksomhet

 Borettslagets hovedformål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom. 

Laget holder til i Bergen kommune, Fyllingsdalen.

2.  Styret og styrets arbeid 
 2.1 Styrets sammensetning

Styreleder: 

Bjørn Erik Savland
Nestleder: 

Stein Høgseth


Styremedlem:
Erik Krogh
Styremedlem:
Geir Angell

Styremedlem:
Stig Liabø

Varamedlem:
Berit Tande

Varamedlem:
Grethe Mjømen
Miljøutvalget (nytt) har bestått av:
Edel Marie Høgseth (leder), Linn Øvrebø, Beate Berentsen, Silje Johannessen, Benedikte Angell, Elene Lislevand og Birgitte Engen Eriksen.
2.2 Møtevirksomhet

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 14 møter. 
I forbindelse med vedlikehold/reparasjoner/innhenting av anbud har det blitt holdt flere møter med leverandører 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

Drenering mellom husrekkene A og B.
Arbeidet ble utført i september/oktober av entreprenør Bønes Mur&Betong As.

En krevende og dyr jobb. Flere brudd på dreneringsrør og overvannsrør ble avdekt. Også 2 brudd på hovedvannledning, som har ført til vannansamling og fukt i nærliggende kjeller. Samtlige rørbrudd er reparert. Det gjenstår tilsåing av plenareal.

Radonmåling
Styret besluttet å iverksette rutinemessig radonmåling for samtlige enheter. Målingene er utført i perioden februar-mars 2016, og brikkene er nå sendt til analyse.

Tetting av stuevinduer
Byggmester Garnes As har sjekket og utført tetting av samtlige stuevinduer. 

Det ble avdekket råte i enkelte vinduskarmer, og 3 stuevinduer måtte skiftes. 

1 vindu var punktert og glasset ble skiftet ut.
Garasjedører skiftet

Det er skiftet 6 garasjedører i 2015. Andre har fått reparert portåpning.

Arbeidet ble utført av Byggmester Garnes. Porter fra Car-Bo.

Annet vedlikehold/skadereparasjoner i perioden
Soppskade: Andelshaver meldte om tiltagende soppdannelse i soverom vegg/tak ved yttervegg. Effecta As utførte målinger og reparerte skaden. Årsak: Langvarig innsig av fukt i kledning grunnet manglende sperre ved overgang mellom vegg/tak.

Vannlekkasje 1:  Andelseier meldte om vannlekkasje fra kjøkken til bad. Årsak: Hull i avløpsrør - påvist rust og elde. Rørlegger/snekker utbedret skaden.
Vannlekkasje 2: Andelseier meldte om vanninnsig i soverom. Årsak: Vanninntrenging fra yttervegg grunnet dårlig arbeid v/innsettelse av soveromsvindu. Byggmester Garnes As har utbedret skaden.
Vannlekkasje 3: Andelseier meldte vanninnsig i karm stuevindu. Årsak: Gammel skade som ble “oversett” ved tetting av stuevinduene i 2015. Nytt vindu er bestilt. 
Vannlekkasje 4: Andelseier meldte om vanninntrenging gjennom støyventil i stuen  (C-rekken).  Årsak: Feil montert ventil. 
Sak 2-3-4: Utbedret av Byggmester Garnes As. Noe er reklamasjonsarbeid.

Positivt med dugnadsarbeid
Etter at styret utarbeidet “Dugnadsliste” i 2015, fikk flere lyst til å bidra - flott! 
God deltakelse også på fellesdugnadene.  
Nye vedlikeholds-kontrakter inngått i perioden
Styret har jobbet med å få på plass langsiktige avtaler på nødvendig vedlikehold.

Brøyting og strøing: NSS-gruppen (tidligere avtale: Teamservice As).

Utebelysning ballplass: BKK lampeavdelingen.
Sandfangkummer: Bergen Rørinspeksjon As. (Blir tømt/renset hvert 2.år).

Fornyelse/løpende vedlikeholds-kontrakter

Vår-Sommer: Natland Hage As - sesongavtale vedlikehold.

Parkering: VestPark As – parkeringskontroll.
Skadedyrkontroll: Cytox As
Parkering

Parkeringsitasjonen i borettslaget er fremdeles langt unna det optimale. Ordningen med VestPark AS fungerer greit og styret har ikke funnet grunn til å gjøre noen endringer.

2.4 Saker under arbeid og planlegging

Vedlikeholdsplan 2016-2020
Styret har nedsatt et utvalg (Liabø, Angell, Savland) med mandat til å jobbe frem en realistisk og fleksibel vedlikeholdsplan.  

Ambisjonene er at nåværende og fremtidige styrer får et redskap som gir oversikt og forutsigbarhet over kommende utgifter. Vedlikeholdsplanen er ment til hjelp i budsjetteringsarbeidet, og ikke minst til innhenting av anbud. 
Planen vil bli fulgt opp av styret i 2016.
Garasjer

Den nye garasjeordningen som ble vedtatt av GF i fjor har blitt iverksatt. Vi har med dette fått en ordning som er mer forutsigbar, og de nye betingelsene vil føre til at det blir lettere å få garasjene utleid.
Drenering/asfaltering garasjer ved A- og B-rekkene 
Det er til dels store problemer med fuktighet og innsig av vann i garasjerekken ved A/B-rekken (garasje nr 23-40). 

Styrets plan var å utbedre dette i løpet av 2015, men grunnet store og uforutsette kostnader ved dreneringen mellom rekke A og B så måtte vi prioritere.  

Styret har vurdert hvilken løsning som er den beste for å hindre plagen med vanninnsig i garasjene. Mye av asfalten både inne og i vei ved garasjene er i dårlig forfatning. Løsningen blir å høvle og asfaltere på nytt. Anbud vil bli innhentet.

Nye renovasjonsordninger fra BIR

Fra 2016 har BIR innført et nytt avgiftssystem for avhenting av boss.
Styret har valgt å beholde tidligere ordning vedrørende felleskostnader, da vi mener at ny ordning er usosial og tidkrevende. 

Styret ønsker å fremlegge sitt standpunkt til årets generalforsamling for tilslutning/korreksjon. Se utfyllende informasjon under posten Forslag i Årsberetningen. 

Felling av trær og busker
Arbeidet med trefelling og skogrydding fortsetter som før med dugnad.

Styret har i tillegg innhentet pris fra entreprenør om felling av større trær 
bak husrekke D og bak garasjerekkene.

Tilfluktsrommet

Det er innhentet pristilbud fra Miljøteknikk As for utarbeidelse av forslag og tiltak som bør gjennomføres før rommene kan tas i bruk.

3.  Lagets drift og økonomi

3.1 Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av BOB BBL.
Borettslagets revisor er KPMG AS.

3.2 Borettslagets eiendomsmasse og forsikring
Borettslaget består av i alt 59 andeler. Andelene er fordelt på 4-roms rekkehus.
Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret ved bygningskasko for 

kr. 167.921.300,- i Tryg forsikring. Forsikringen omfatter blant annet bygningsmessig tilleggsinnredning i rom i boligen innenfor opprinnelig byggevolum 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 2016 utgjøre for vannskader kr. 30.000-, og for andre skader 
kr. 6000,-. Borettslaget er medlem av Sikringsfondet.
Hvis borettslagets forsikring skal benyttes må beboere straks ta kontakt med  styret@ospeli.no  - eller mob:  900 29 479 slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

3.3 Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere
I 2015 har 2 av borettslagets boliger blitt omsatt til følgende priser:

kr. 3.000.000,- og kr. 3.400.000,-. De aktuelle boligenes andel av borettslagets fellesgjeld utgjør ca kr. 150.455,-.  (Omsetningspris + fellesgjeld = totalpris).
Pr. 31.12. 2015 har ingen av borettslagets andelseiere overlatt bruken av boligen til andre (fremleie).
Det er ingen juridiske andelseiere 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 verdiforringelse 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 2015
Regnskapet ble oppgjort med et underskudd på kr. 297.331,-, mot et budsjettert overskudd på kr. 496.000,-.
Avviket i forhold til budsjett kommer av bl.a. følgende:
· Eiendomsskatt høyere enn budsjettert

· Andre driftskostnader noe høyere enn budsjettert (ref. note 6).
· Verktøy, inventar og driftsmateriell høyere enn budsjettert (ref. note 7).

· Vedlikehold betydelig høyere enn budsjettert (ref. note 8).
· Revisjonshonorar høyere enn budsjettert (ref. note 11).
Dette avviket har sin årsak i tilleggs-fakturering vedr. revisjon rehabilitering.

· Rentekostnader er lavere enn budsjettert, grunnet flere rentenedsettelser i 2015.
3.4.3   Årets endring i de disponible midlene 
Endringen i de disponible midlene har i perioden vært negativ med kr. 817.399,-, mot budsjettert positiv endring på kr 86.000,-.
Endringen i disponible midler sett i forhold til budsjett kommer bl.a. av følgende:

· Resultat ca. 793.000 lavere enn budsjettert

· Utbetalinger vedr. depositum for garasjer, ikke med i budsjett for 2015

Borettslaget har pr 31.12.15 disponible midler på kr 1.090 162,-.

Egenkapitalen til laget er negativ med kr. 1.045.846,-.

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

Borettslagets styre har i 2015 utarbeidet et budsjett som vil gi positive disponible midler i 2016, bl.a. ved et nøkternt budsjett og en tilpasset økning av felleskostnadene. 
Det er styrets vurdering at årsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling 

pr. 31. desember 2015.

4.   Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid 
Stor ros til vårt Miljøutvalg som arrangerte en minnerik St. Hans-aften med moro for   alle beboere i Ospeli. Her var det leker, konkurranser og partytelt med mat og drikke.
1.søndag i advent ble det arrangert samling for ungene og tenning av Julegranen. 

Og jaggu kom ikke nissen på besøk med gaver i sekken!  - - Flott levert.
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Kaker og kaffe til de voksne og godsaker og brus til ungene!                         Foto: Bjørn Savland
FELLESAKTIVITETER - DUGNAD
Det er blitt holdt 2 fellesdugnader i 2015 med god oppslutning. 
Dugnadsleder rapporterte om stor aktivitet og rydding av både tak, renner, barking med kvistemaskin m.m.

 I tillegg er flere småjobber utført på dugnad, etter at styret laget en dugnadsliste om hva som burde tas tak i. Folk meldte seg og vi fikk bl.a. kostet p-plasser, malt flaggstangen, ryddet rusk og rask, malt overfor garasjedørene, saget ned store (farlige) greiner ned mot bilveien, gruset gangveien opp til buss og mye mer.
· Det ble leiet inn containere – 1 til grønt avfall og 1 til restavfall.
· Kostebil ble innleiet i vår. Viktig å få vekk singelen vi strør med om vinteren.
· Lyktestolpen ved fotballbanen har fått et nytt liv – etter avtale med BKK.
· Nye pene strøkasser er kjøpt inn og erstatter de gamle “stygge” trekassene.

· Lekeplassens årlige HMS-sjekk viste 2 feil. Disse er utbedret på dugnad.
· Det er distribuert 7 stk informasjonsskriv fra styret i perioden.
5. Forhold som har inntrådt etter 
  regnskapsårets utløp
Det har ikke inntrådt vesentlige forhold etter regnskapsårets utløp som påvirker
vedlagte årsregnskap.
Styret har sluttført generalforsamlingens vedtak i 2015 om innløsning av garasjeinnskuddene. Utbetalinger er gjennomført pr 1. april 2016.

Ny garasjeordning og nye kontrakter er innført. 
Garasjefond for vedlikehold er opprettet.

6.   Forutsetning om fortsatt drift

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

7.   Arbeidsmiljø

Borettslaget har ingen ansatte.
Det har ikke skjedd arbeidsulykker / uhell i forbindelse med dugnad eller lignende.
8.   Likestilling
Sammensetning:  Styret består av 2 kvinner (varamedlemmer) og 5 menn. 
Styret mener at den faktiske tilstand når det gjelder likestilling ikke er optimal.
Valgkomiteen har her en oppgave med å få til bedre likestilling.
9.   Forurensning av det ytre miljø

Borettslaget kan ikke anses å forurense spesielt det ytre miljø gjennom forurensning.
Unntaket er i fyringssesongen der det brukes vedovner og parafinovner. Styret anbefaler alle å tenke alternativt, og varmepumpe har vist seg å være en god erstatning.
Laget benytter kildesortering for papir, plast og restavfall. Avfallshåndtering er forsvarlig utført gjennom ved henting av avfall via kommunal renovasjonsordning (BIR). 
Styret, Ospeli Borettslag.

Bergen, 4. april 2016.

_____________________________
_______________________________   ______________________________

Bjørn Erik Savland

Stein Høgseth


 Erik Krogh
Styreleder


Nestleder


 Sekretær

_____________________________
_____________________________

Geir Angell


Stig Liabø

Styremedlem


Styremedlem
Godtgjørelse til styret:
Valgkomiteen foreslår et vederlag på totalt  kr. _______________________________ 
for utført styrearbeid i perioden 2015-2016. 

Styret med styrets leder har ansvar for fordeling av vederlaget etter utført arbeid og deltakelse på styremøter.
Valg:
Det skal på årets generalforsamling 2016 velges:

2 styremedlemmer

2 varamedlemmer

Valgkomiteen informerer:  

Til styret og generalforsamling 2016

“På vegne av generalforsamlingen har Valgkomitéen 2016 arbeidet for å finne fire nye 

kandidater til de ledige verv for påtroppende styre i Ospeli borettslag, samt legge fram forslag til økonomisk vederlag for styrearbeidet.

.

Valgkomitéen ble på generalforsamlingen 2015 valgt med følgende medlemmer:

Turid de Faveri, Marianne Ellingsen, Knut Eraker og Joachim Stenhjem.

Valgkomitéen konstituerte seg senere med Joachim som leder og Knut som sekretær.”
Styremedlemmer på valg:
Stein Høgseth - styremedlem

Stig Liabø - styremedlem

Grethe Mjømen - varamedlem

Berit Tande - varamedlem

“Vi har basert våre anbefalinger både på ønsker fra generalforsamlingen, styrets ønsker, 

samt våre egne prioriteringer.

Generalforsamlingen har ved forrige GF uttalt at det er ønskelig å finne nye kandidater 

utenfor eksisterende styre for årets gjenvalg, ikke på grunn av mistillit, men for å sikre 

sirkulasjon av vervet blant beboerne.

.

Styret har uttalt ønsker om å finne kandidater med følgende kriterier:

-  Alle generasjoner bør være representert i styret.

-  Fagkompetanse, for eksempel håndverkere.

-  Kommunikasjon egenskaper både verbalt og via data.

Valgkomitéen har sammen med overstående kriterier forsøkt å finne kandidater som ivaretar borettslagets interesser på best mulige måte.”
Valgkomiteen ønsker å takke det sittende styret for god innsats.

Valgkomitéens innstilling til generalforsamlingen 2016:

Styremedlem (2 år): 
Thomas Raum

Styremedlem (2 år): 
Tom Erik Fosse

Varamedlem (1 år): 
Grethe Mjømen

Varamedlem (1 år): 
Tor Erik Haga

Styret konstituerer seg selv i henhold til vedtekter for Ospeli borettslag.

Innkomne forslag:
Styret har mottatt innenfor tidsfristene 3 forslag til årets generalforsamling:
1. Fra Turid de Faveri, Lillehatten 248:

Vedtektsendring: 
 Fleksibel gebyrmodell for boss i Bergen Kommune I. 
“Renovasjonsavgift fordeles på enhetene etter antall tømminger og etter den til enhver tid gjeldende gebyrmodell fra Bergen Kommune”.

Styrets vurdering:

Nye priser for henting av restavfall  er innført i Bergen Kommune fom 1.januar 2016.
Etter styrebeslutning bestemte vi oss for å holde samme ordning som tidligere, inntil beboerne i Ospeli på generalforsamlingen 2016 har fått sagt sin mening om saken.
Styret mener at ordningen med felleskostnader i vårt borettslag bør fortsette, da den nye ordningen virker usosial og arbeidskrevende. Her er det få kroner å spare for laget.

Derimot ønsker styret å sette i gang en informasjons- og motiveringskampanje. 
Alle kan vi bli flinkere å sortere, ikke sette ut spann oftere enn nødvendig. Med tømming i snitt hver 14.dag – (26 tømminger) ligger vi på ca samme prisnivå som i 2015. Med færre tømminger i snitt i løpet av året – vil vi spare penger.
Innstilling:

Styrets støtter ikke forslaget, men vil heller starte en motivasjonskampanje med bedre kildesortering og bruke 2016 til å følge den økonomiske siden tett.  

Andelshaverne i Ospeli BL holdes orientert i Info-skriv om +- utgifter i saken.
_________________________________________________________________________
2. Fra Turid de Faveri, Lillehatten 248:
Fleksibel gebyrmodell for boss i Bergen Kommune II. 
“Borettslagets styre kan innkreve differensiert renovasjonsavgift hvert
A. halvår  -  B. kvartal”.
Styrets vurdering:

Avhengig av resultat for avstemming av forslag 1.
Styret har sjekket mulighetene for at BOB kan være innkrever. De tar jobben mot gebyr.

Det bør være vektige grunner for å innføre differensierte priser fremfor fellesutgifter.

Hva blir det det neste? Differensierte priser på bredbånd, vann- og/eller avløpsavgift, lekeplass osv. Hvem bruker hva? Her er det kun fantasien som setter grenser. 

Innstilling:

Styrets støtter ikke forslaget, men vil heller starte en motivasjonskampanje med bedre kildesortering og bruke 2016 til å følge den økonomiske siden tett.  

Andelshaverne i Ospeli BL holdes orientert i Info-skriv om +- utgifter i saken.
.
3. Fra arbeidsgruppe v/Turid de Faveri, Lillehatten 248:
Endring av farge på husene ved nymaling. 
 “I forbindelse med nymaling av husene i Ospeli BL er det ønskelig å endre farge. Styret setter ned en arbeidsgruppe som skal utrede fargevalg og innhente anbud. Endelig forslag basert på dette legges frem for vedtak på generalforsamlingen 2017”.
Styrets vurdering:

På vedlikeholdsplanen er maling av husene satt til 2018. Flikking i 2017.
Det er fordyrende å skifte farge, (konf. Lillehatten BL), kanskje vil også vi trenge profesjonelle malere for å et helhetlig, pent resultat.
Innstilling:

Styrets vil gjerne få loddet stemningen om interessen for fargeskifte etc. og vil derfor ikke gå i mot forslaget.
_________________________________________________________________________
Notater:
side 3

