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IINNKALLING TIL ORDINÆR GENERALFORSAMLING 2022 
Møtested: Rødtvet skole  
Tid: kl. 18:00 
Det er også mulig å delta via videolenke som blir sendt ut samme dag som møtet.  

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i sakslisten i god tid før møtet. 

Dersom du har forslag til årsmøtet, foreslår vi at du sender inn disse så tidlig som mulig, slik 
at de kan legges inn i sakspapirene på forhånd. Da sparer vi tid og vi kan på forhånd 
undersøke eventuelle konsekvenser. 

NB: det er ikke lenger mulig å foreslå nye saker til sakslisten for dette møtet. 

Avstemning vil foregå via stemmesedler og det stemmes på alle sakene samtidig, etter at alle 
sakene er behandlet. Stemmegiverne får i første omgang stemmesedlene tilsendt på SMS og 
e-post, men styret vil legge til rette for at alle skal kunne avgi stemme på egnet måte. Kun de 
som deltar kan avgi stemme.  

Hvis du ikke har registrert din e-postadresse eller mobiltelefonnummer hos styret, så 
oppfordrer vi til å ta kontakt med styret for å registrere din kontaktinformasjon for enkel 
informasjonsstrøm. Vi minner om at sakspapirer kan havne i «søppelpost» og oppfordrer 
derfor til å følge med der også. 

Med utgangspunkt i sakslisten og forretningsorden legger møteleder fram en plan for 
gjennomføring av saksbehandling og for avstemning. 

 

Til behandling foreligger: 

1. Åpning av møtet /konstituering 
2. Styrets årsberetning 2021 
3. Styrets årsregnskap 2021 
4. Styrehonorar 
5. Endring av vedtekter slik at styremedlemmer kan stille for ett år dersom det er behov 

for det.  
6. Valg  

6.1 Styre- og varamedlemmer 
6.2 Valgkomite 

7. Brannvarslingssystem 
8. Telenor valg av pakke  
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ÅÅRSBERETNING FOR 2021 
 
TILLITSVALGTE 
Siden forrige ordinære årsmøte har borettslagets tillitsvalgte vært følgende: 

Styrets leder  Kjersti Wanggaard Nilsen  Kristian Bogneruds vei 4 

Styremedlem  Tom Egil Lien    Rødtvetveien 30 

Styremedlem  Velummylum Stalinkumar  Rødtvetveien 59 

Styremedlem  Haris Nuhanovic   Rødtvetveien 30 

Varamedlem  Svein Ole Haugen   Rødtvetveien 69  
  

Styrets medlemmer har bestått av en kvinne og fire menn etter at ett styremedlem 
dessverre trakk seg raskt etter fjorårets generalforsamling. Borettslaget sørger for at det ikke 
forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn, etnisitet eller legning ved valg og 
ansettelser. 

Valgkomiteen: Ingen stilte opp som valgkomite i 2021, styret har etterspurt beboere ved 
flere anledninger. Dette er et viktig verv som vi håper blir fylt opp i 2022. 

 

GENERELLE OPPLYSNINGER OM BORETTSLAGET  
Borettslaget består av 322 andelsleiligheter. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 954 721 345, og ligger på Øvre Kalbakken i Oslo 
kommune.  

Gårds- og bruksnummer: Gnr. 90, Bnr. 270, Bnr. 312  

Borettslaget består av adressene Kristian Bogneruds vei 2, 4, 6 og 8 samt Rødtvetveien 30, 
32, 34, 36, 38, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 57, 69 og 71.  

 

FORRETNINGSFØRER, REVISOR OG VAKTMESTER  
Forretningsførselen er i 2021 utført av Progressum Eiendom AS og autorisert regnskapsfører 
Olga Wikan har hatt ansvaret for regnskapsførselen.  

Fra 1. januar 2022 overtok SEFBO Forvaltning AS som forretningsfører i henhold til kontrakt. 

Borettslagets revisor er BDO AS.  

Borettslagets vaktmester er Niklas Holten Østborg.  
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FFORHOLD TIL OPPFYLLELSE AV INFORMASJON ETTER LOV OG FORSKRIFT  
1. Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av borettslagsloven og har 

til formål å drive eiendommen i samråd med og til beste for andelseierne.  
2. Styret er ikke kjent med at borettslagets virksomhet påvirker det ytre miljø. Borettslaget 

følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. Borettslaget 
har en vaktmester ansatt, samt to vikarer. Det er ikke registrert noen skader eller ulykker 
knyttet til arbeidsforholdet i 2021 

 
EIERSKIFTER  
Det ble i 2021 overdratt 32 leiligheter i borettslaget.  

 
MØTEVIRKSOMHET  
Styret har avholdt 11 styremøter i perioden, i tillegg til flere ekstra arbeidsmøter med hele 
eller deler av styret mellom styremøtene. 

Styret så frem til å videreføre beboermøtene vi innførte i 2019, men grunnet 
smittevernstiltak og pandemi har vi vært nødt til å sette disse beboermøtene på vent. 

 
BEBOERHENVENDELSER 
Det har vært mange henvendelser og spørsmål om diverse saker til styret og vaktmester. Vi 
setter pris på engasjement, men søk gjerne info på hjemmesiden og infohefte og infotavle i 
oppgangen din slik at styret kan fokusere på sine arbeidsoppgaver. De fleste spørsmålene 
beboere har finnes svar på fra før. Inkluder gjerne naboen hvis du lurer på noe for å bygge et 
godt naboskap i din oppgang. 

 
FORSIKRING 
Borettslagets husforsikring var i 2021 CODAN forsikring med avtalenummer 596981. 

For 2022 vil husforsikringen byttes til Protector forsikring via Profinans, polisenummer 
2860217. 

Skadedyrforsikring i Norsk Hussoppforsikring opprettholdes, kundenummer 1472802. 

 
TRAPPEVASK  
Det er Renholdseksperten AS som står for renholdet i Bakkely Borettslag. 
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BBOMILJØ  

Styret ber hver og en beboer tenke over, og ta ansvar for sitt lokalmiljø. Vi ønsker å skape 
trivsel i fellesareal inne og på fellesområdet ute, og ber samtlige beboere gjøre det samme. 
Når regler for bl.a. avfallshåndtering/containere/fellesboder ikke følges, medfører dette 
betydelige ekstrakostnader for borettslaget, som igjen kan gi økt husleie.  

 
RYDDEDUGNAD MED CONTAINERE  
Det ble gjennomført felles ryddedugnad med containere 15.09.2021. Vi fikk sponset henting av farlig 
avfall, spesialavfall og elektrisk avfall fra Oslo kommune. Å 

 oppgangen. 

TV OG INTERNETT  
Telenor er borettslagets leverandør av TV- og bredbåndtjenester. Har du spørsmål knyttet til 
dette kan du ringe Telenor på 91509000 eller gå inn på deres hjemmeside www.telenor.no. 
Alle dekodere skal medfølge leiligheten ved salg. 

Styret har undersøkt markedets muligheter for TV- og internettleverandører i 2021. Det har blitt 
hentet inn tilbud fra de som hadde muligheten til å levere i området. Deriblant Telia og Telenor med 
flere. Vi fortsetter hos Telenor og får nye oppgraderte dekodere i 2022. 

 
PARKERING  
Borettslaget har 85 parkeringsplasser. Parkeringsplass følger ikke leiligheten, men tildeles 
etter venteliste og søkes elektronisk via vår hjemmeside. Parkering koster 150kr/mnd. 
Borettslaget har avtale med P-Service AS om parkeringskontroll på borettslagets område. 
Denne avtalen er kostnadsfri for borettslaget. Alle våre parkeringsplasser er for tiden leid ut 
og fordeles etter venteliste. Søknad gjøres via elektronisk skjema på vår hjemmeside. 
Venteliste er estimert til ca. ett år. 

På grunn av støy og unødvendig kjøring innenfor bommer ber styret andelseiere med MC om 
å parkere i gaten eller på oppmerkede MC-plasser og ikke foran våre inngangspartier. 

 

BRANNSIKRINGSUTSTYR  
Ifølge forskrift om brannforebygging skal alle andeler ha minst én godkjent røykvarsler hver, 
samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat. Andelseieren plikter å sette slukkeutstyr 
til kontroll når styret organiserer dette. Det er andelseiers plikt å kontrollere at brannvarsler 
fungerer. 
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OOPPUSSING AV BAD  
Mange andelseiere ønsker å rehabilitere sitt bad. Da er det viktig å kontakte styret i forkant 
for instrukser og søknad hvis rehabiliteringen omfatter borettslagets felles rørstrekninger. 
Det er kun tillat å benytte godkjente fagfolk og ferdigattest (FDV) skal leveres til styret etter 
endt rehabilitering. Bytte av sluk kan refunderes med inntil 8 000 kr. mot fremlegging av 
ferdigattest og spesifisert kvittering for bytte av sluk. Rehabilitering gjøres på eget ansvar og 
økonomisk risiko. Styret kan selvfølgelig ikke garantere for at det ikke vil bli nødvendig med 
felles rehabilitering i fremtiden. Det vil i så fall ikke bli gitt noen økonomisk erstatning til de 
som allerede har rehabilitert sitt bad. 

 

ARBEID I BAKKELY BORETTSLAG 2021 
HEIS 
Drivmaskin og wire ble byttet i Rødtvetveien 71.  

 
VINDUER 
Ferdigstilling av påbegynt utbytting av eldre vinduer og kjellervinduer. 

 
MALING AV KJELLERDØRER OG RADIATORER 
Vaktmester har malt alle kjellerdører og radiatorer i fellesområder. Det har også blitt gjort 
enkelte malearbeider i noen av lavblokkene. Eksempelvis i Rødtvetveien 67 hvor inngangen 
til styrerom og vaktmesterkontor har blitt mye triveligere og lysere. 

 

AVTREKK I VASKERIER 
Avtrekk fra tørketrommel er flyttet fra felles ventilasjonssjakt til yttervegg i 6 vaskerier. 
Dette gjelder vaskeriet i Kristian Bogeruds vei 4, Rødtvetveien 36, 55, 61, 65 og 71. Pass på at 
det alltid kommer frisk luft inn i vaskeriet enten via ventil eller vindu når tørketrommel 
brukes. Dette er viktig for at maskinen får tilstrekkelig nok luft og for å unngå feilmeldinger. 

 
OPPGRADERING AV VASKERIER 
Det ble i 2021 kjøpt inn flere nye maskiner til våre vaskerier. Det ble kjøpt inn vaskemaskin til 
vaskeriet i Kristian Bogneruds vei 6/8 og i Rødtvetveien 55/57. Rødtvetveien 36/38 fikk ny 
tørketrommel, mens det ble installert en ny kaldrulle i Rødtvetveien 30/32/34. Vi minner om 
å ta godt vare på utstyret vårt for å minimere kostnader i tiden fremover. Bruk vaskepose. I 
år byttet vi ut en relativt ny maskin som følge av at det har blitt hengende igjen spisse 
gjenstander: skruer, spiler og lignende i maskinene. 
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LLED ARMATURER I KJELLEROMRÅDER. 
Det har blitt byttet til LED armaturer i enkelte fellesområder og kjellere som følge av at eldre 
armaturer har sluttet å fungere. 

 
OPPFRISKNING AV UTEOMRÅDER: 
Det har blitt gjennomført maling av felles benker, bord og betonggriser. Det ble kjøpt inn ny 
benk til uteområdet. 

 

BRANNINSPEKSJON 
Det har blitt gjennomført 4 branninspeksjoner i fellesområder. Vi minner om at 
fellesområder ikke skal blokkeres av personlige eiendeler, barnevogner og møbler. 

  

STØTTEMUR SØPPELMOLO RØDTVETVEIEN 69 
Enkelte granittblokker ved søppelmolen i Rødtvetveien 69 stod i fare for å skli ut. 
Granittblokkene ble derfor gravd opp. Deretter ble det lagt ny drenering, nytt fundament og 
nye granittblokker ble satt opp med tørrmur.  

 

FJERNING AV HENSATTE SYKLER 

Styret og vaktmester har kjørt bort over 100 eldre sykler fra kjellerområder. Syklene blir 
sendt til Marokko etter sjekk og reparasjon. De blir deretter gitt bort til familier som trenger 
dem. Vi fortsetter dette arbeidet med opprydning i eldre sykler i 2022. Sykler må derfor 
merkes med årstall, navn, telefonnummer og leilighetsnummer for å vite hvilke sykler som er 
i bruk og skal tas vare på. Alle andre sykler vil bli fjernet. 

 
BEFARINGER  
Det har blitt gjennomført befaringer for å utrede behov for enkelte grunnarbeider rundt 
noen av våre blokker. Blant annet noe drenering. Dette er arbeid som vil bli vurdert videre i 
2022. 

FUGLER 

Styret har fått klager på måker og skjærer i området fra flere beboere. Vi har derfor gått til 
innkjøp av skremselsfugl og satt opp duepigger på enkelte endevegger. Vi minner om at 
mating av fugler ikke er tillatt på våre områder. Dette medfører økt bestand og fare for 
andre skadedyr som mus og rotter i våre blokker.  
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FFORLIKSRÅD/TINGRETT 
Styret har i 2021 og starten av 2022 brukt mye tid på en eldre klagesak. Borettslaget ble 
stevnet av en beboer i borettslaget. Saken er over ti år gammel. Dette har vært en sak som 
har tatt mye av styrets kapasitet det siste året. Borettslaget ble frifunnet på alle punkter i 
forliksrådet og i tingretten. 

ENØK- RAPPORT 

Det ble i 2021 innhentet hjelp til å vurdere hvilke energitiltak som kan gjennomføres i 
Bakkely Borettslag. Sivilingeniør Haga og Haugseth lagde en omfattende rapport med en 
prioritering på hva som bør gjennomføres og hvor vi kan spare energi. Styret har satt opp en 
prioriteringsliste basert på denne rapporten. Deriblant utskiftning av eldre lysarmaturer, 
balkongdører og vinduer samt isolering av enkelte rørstrekk. 

 
SPØRREUNDERSØKELSE I FORBINDELSE MED UTSKIFTNING AV 
BALKONGDØRER OG VINDUER 
Ettersom rapporten fra Haga og Haugseth poengterte at borettslagets balkongdører og 
vinduer var modne for utskiftning, gjennomførte styret en omfattende spørreundersøkelse 
for å finne ut mer om hva beboerne mente om tilstanden på balkongdører og vinduer. Hvor 
74 % av beboere som svarte på undersøkelsen, mente at balkongdører og vinduer ikke var i 
tilfredsstillende stand. Utbytting av disse vil derfor bli startet i 2022. 

 

FORSIKRINGSSAKER 
Det har i 2021 blitt meldt inn 7 skader til CODAN forsikring. Vi ser en økning i vannskader fra 
oppadgående vannrør. Det ble også funnet brudd på en av strømpene til Proline Group AS. 
Dette ble fikset på garanti. Vi minner om at alle som har installert vaskemaskin på kjøkken 
også må installere automatisk lekkasjestopper. Andelseier vil bli ansvarlig for egenandel ved 
forsikringssaker dersom ansvaret ligger hos andelseier.  

Husk å vedlikeholde radiator årlig og sjekke at ventilen fungerer. Ta kontakt med vaktmester 
hvis du mistenker at ventilen må byttes. Om du ikke har dokumentasjon på at ditt bad følger 
våtromsnormen, skal du benytte dusjkabinett/badekar med direkte avløp i sluk. Det har ikke 
vært gjennomført noen felles oppgradering av baderom, ansvaret for å hindre 
vanngjennomtrenging ligger derfor hos andelseier.  

Økningen i antall skader medførte en økning i forsikringspolisen på 30 % og økning i 
egenandel. Styret har derfor hentet inn tilbud fra andre forsikringsselskap og bytter til 
Protector forsikring 15. mai 2022.  
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IIT UTSTYR 
Det ble kjøpt inn ny iPad til styret, da tidligere iPad ikke lenger var kompatibel med 
nødvendige applikasjoner. Vaktmester fikk ny mobiltelefon, da denne hadde utfordringer 
med batterikapasitet. Ny versjon av bankterminal (IZettle) med «tæppefunksjon» ble 
installert til vaskekortsalg. 

 

EL-BIL LADING 
Styret har undersøkt mer om El-bil lading i 2021. Det er mulig å etablere enkelte ladeplasser, 
men krever inngrep i infrastruktur og dette blir kostbart. Vi har ikke anledning til å få 
ladeplasser på alle våre parkeringsplasser som følge av tilgang til strøm, men kan vurdere å 
etablere enkelte plasser eller alternativt en hurtiglader som flere kan bytte på i fremtiden. 
Dette krever mer utredning. Foreløpig er det ofte ledig plass på de kommunale El-bil 
plassene i Rødtvetveien 24-28. 

 

NABONETTVERK RØDTVET 
Styremedlemmer har deltatt i møter i nabonettverk Rødtvet som har engasjert seg 
utbyggingsplanene for området. Styret har deltatt på felles møter og gitt innspill til byråd og 
kommunen. 

 

ICE-ANTENNE 
Styret har blitt forespurt å sette opp en ICE-antenne på taket av Kristian Bogneruds vei 8. 
Styret ønsket ikke å etablere denne til prisen som ble forespeilet. 

 
KORONAPANDEMI 
Det var også i 2021 behov for ekstraordinære tiltak som følge av koronapandemien. Styret 
hadde delvis digitale møter. Vi måtte også endre på hvordan våre beboere fylte på vaskekort 
for å følge nasjonale restriksjoner. Vi viderefører muligheten til å fylle på vaskekort via VIPPS 
som permanent mulighet, men vil også ha kontoret åpent når det lar seg gjøre for de som 
ikke bruker VIPPS. Påfylling skjer kun de dager som er oppsatt i vaskekjelleren. Dette gjelder 
både VIPPS og via bankkort. 

På grunn av mange smittede ble det bestilt inn gratis testbuss til våre beboere. Vaktmestere 
og renholdspersonell har gjort en ekstra innsats for å hindre smitte i perioder der dette har 
vært nødvendig. 
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PPLANER FOR 2022 
Tabell 1: Oversikt overarbeid som skal prioriteres i 2022. 

 
Skifte vinduer i trappeløp høyblokk (RV69/71) 

Skifte balkongdører og vinduer eldre enn 2003 

Starte på utskiftning av alle lysarmaturer i kjellerganger og fellesområder til LED med 
sensor for å redusere energibruk og oppgradere gamle lyskilder. 

Isolere rørstrekk for å redusere varmetap fra fjernvarme 

Tette igjen/isolere enkelte overganger mellom mur og vegg i ytre fasade 

Bytte ut stråleovner med elektrisk ovn med sensor i vaskerier 

Nye brannvarslere, utrede mulighet for kablet eller digitalt anlegg med fellesvarsling. 

Ny huske til lekeplassen ved rødtvetveien 36, ny dumpe. Reparasjon av sklie og øvrige 
apparater. 

Ny vaskemaskin vaskeri KBV2/4 

Ny tørketrommel RV 55 

Øvrig løpende vedlikehold vil vurderes underveis. Prisene på byggevarer har i det siste økt 
dramatisk. 

 

FREMTIDIG VEDLIKEHOLD I BAKKELY 
 

Hvis vi skal kikke litt inn i glasskula så ser styret behov for litt vedlikehold i årene som 
kommer. Vi har og fått ønsker fra beboere om enkelte av disse sakene. 

Tabell 2: Oversikt over vedlikehold som kan komme i Bakkely Borettslag. Dato for gjennomføring er ikke kartlagt. 

Gjerder 
Fasade inngangspartier lavblokker, bodvinduer lavblokker i samme parti. 
Inngangspartier høyblokker 
Fasadevask 
Grunnarbeid og drenering 
Leskur til traktorutstyr 
Utendørs sykkelbod 
Maling av fellesområder 
Rustbehandling og maling av postkasser i lavblokker 
Eldre leilighetsdører 
Blomsterbed i granitt på hjørnet av høyblokka 
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LÅNEFORHOLD 
I årsregnskapet er det oppført to lån og begge er i Handelsbanken med 30 års 
nedbetalingstid. Det ene lånet ble tatt opp i 2017 og det andre i 2021. Lånerenten var ved 
årsskiftet på 1,80% p.a. for begge lånene, og lånesaldo 31.12.2021 var på kr. 11 175 063 og 
kr. 6 2293 105. 

Ved den ekstraordinære generalforsamlingen 22.03.2022, ble det vedtatt å ta opp et lån på 
15 millioner kroner med 30 års nedbetalingstid. Lånet skal benyttes til nødvendig 
vedlikehold.  

ØKNING FELLESKOSTNADER 
Som følge av låneopptaket på 15 millioner ble det vedtatt å øke felleskostnadene med 7 % 
fra 01.07.2022. Dette tilsvarte en økning på ca. 140-220 kr per andel avhengig av størrelse.  

På bakgrunn av en ekstrem økning i kostnad for oppvarming og strøm, vil vi fra samme dato 
øke innskuddet på energiinnbetaling med 100 %. Dette er nødvendig for å dekke de faktiske 
kostnader vi har til oppvarming/varmtvann. Økningen i kostnader er fremvist i årsregnskap 
og budsjett. Den totale økningen i felleskostnader og innbetaling for oppvarming og 
varmtvann vil variere som følge av eierbrøken (størrelsen på leiligheten). Økningen er 
estimert til ca. 300 kr/mnd for de minste leiligheter uten fyring til ca. 800kr/mnd for de 
største 4-roms leilighetene. Hvis strømprisene går ned, vil vi gjøre en tilsvarende vurdering 
for nedjustering hvis inntekter til oppvarming overstiger utgifter. 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2021 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske utvikling 
er omtalt i årsberetningen 2021. 

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2021 er satt opp under 
denne forutsetning. 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. 

INNTEKTER 
Inntekter i 2021 utgjorde kr 13 323 760, som samsvarer med budsjettet på kr. 13 377 000. 

KOSTNADER 
De totale driftskostnadene i 2021 var på kr 16 199 152 mot budsjetterte driftskostnader på                   
kr 15 200 450. Det negative avviket på kr 998 702 skyldes i hovedsak energikostnader som er 
kostnadsført i regnskapet med kr. 3 634 071, mens de var budsjettert til 2 150 000.  Avviket 
skyldes den ekstraordinære prisstigningen i 2021.   
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Flere av de andre driftskostnadene i regnskapet viser positive avvik i forhold til budsjettet, 
disse fremgår av årsregnskapet. 

RRESULTAT  
Årets resultat er et årsunderskudd på kr 3 116 905, som styret foreslår ført mot egenkapital. 

DISPONIBLE MIDLER 
Borettslaget disponible midler (arbeidskapital) pr. 31.12.2021 var på kr. 2 970 886, som 
fremgår av årsregnskapet, note 16.  

For øvrig vises det til de enkelte tallene og notene til årsregnskapet. 

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som kan påvirke årsregnskapet for 
2021.   

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2021. Budsjettet 
vises i egen kolonne til venstre i resultatoppstillingen. 

Budsjettet viser samlende inntekter på kr. 15 022 000, hvorav inntekter fra felleskostnader 
er på kr. 11 892 000.  Inntekt fra felleskostnader i 2021 var på kr. 11 141 894, og økningen 
fra 2021 til 2022 skyldes at styret har besluttet økning med 7 % på felleskostnader, samt 100 
% økning i energileddet fra 1. juli 2022. 

Budsjetterte samlede driftskostnader i 2022 er på kr. 15 103 000, mens regnskapet for 2021 
var på kr. 16 199 152. Avviket skyldes i hovedsak at utskifting av vinduer som er kostnadsført 
med kr. 3 247 898 og ble fullført i 2021, og er derfor ikke med i budsjettet for 2022. 

Budsjettet viser et underskudd på kr. 606 025. 

Budsjettet for 2022 bygger på kontrakter og historiske tall fra regnskapet i 2021 og i tillegg er 
det tatt hensyn til konsumprisendringer knyttet til produkter og tjenester borettslaget 
anskaffer. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 

    Oslo, den 11.05 mai 2021.  
 
______________  _______________________   __________________________ 
Tom Egil Lien/s/    Kjersti Wanggaard Nilsen/s/        Haris Nuhanovic/s/ 
Styremedlem      Styreleder        Styremedlem    

 
         
     _____________________________     ______________________________ 
   

         Velummylum Stalinkumar/s/          Svein Ole Haugen /v/              
       Styremedlem   Varamedlem 
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VVEDLEGG ÅRSBERETNING  
HISTORISK VEDLIKEHOLD I BAKKELY BORETTSLAG 
 
Tabell 3: Liste over vedlikehold og større innkjøp i borettslaget. 

Vedlikehold 2021  
Ferdigstilling pulje 2 og 3 vinduer i fasade. Totalt ca. 700 vinduer er byttet. 
Ny drivmaskin og wire heis Rødtvetveien 71 
Maling av alle kjellerdører, samt deler av kjellerområde i Rødtvetveien 67 
Avtrekk fra vaskeri er flyttet ut fra ventilasjonssjakt og rett ut av bygget i 
Ny vaskemaskin i KBV6/8 
Ny vaskemaskin i RV55/57 
Ny tørketrommel RV 36/38 
Ny kaldrulle RV 30-32-34 
 
Vedlikehold 2020  
Ventilasjonsrens i alle leiligheter og gjennomgående kanaler 
Pulje 1 nye vinduer i fasade. 
Ferdigstilling av leilighetsdører, alle har nå godkjente branndører (B30). Totalt 101 dører 
ble byttet ut i 2019/2020 
Innkjøp av nye lys til stort juletre på tunet ved den store lekeplassen 
 
Vedlikehold 2019  
Ny drivmaskin heis Rødtvetveien 69 
Første pulje leilighetsdører. Eldre pappdører ble byttet med godkjent B30. 
El tilsyn- Kampen elektriske rettet feil og mangler som ble påpekt på felles anlegg. 
Innkjøp av tørketrommel til KBV 6/8 
Innkjøp av vaskemaskin RV71 
Utskiftning av lysarmaturer i enkelte fellesområder 
Fjernet oljefyr og El-kjele, overgang til fjernvarme på grunn av nytt lovkrav fra myndigheter. 
 
Vedlikehold 2018  
Utskiftning av vinduer og dører 
Lysarmaturer i høyblokk 
Nødvendig vedlikehold VVS 
Vedlikehold heiser 
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VVedlikehold 2017  
Brannsikring med evakueringsskilt i Rødtvetveien 69-71 
Utskiftning av vinduer og dører 
Vedlikehold røyk og brannvarslingsanlegg 
Utskiftning og vedlikehold av varmekabler i takrenner og nedløp 
Innkjøp av feiemaskin 
Innkjøp av juletrebelysning 
 
VVedlikehold 2016  
Ny bom ved Rødtvetveien 69 
Utbedringer av vannledninger i Kristian Bogneruds vei 2 
Nye lekeapparater 
Ny sentrifuge Kristian Bogneruds vei 2/4 
Maling av vinduer 
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DDIGITAL SIGNATUR 
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VVEDLEGG SAKER ÅRSMØTE 

VEDLEGG SAK 5: ENDRING AV VEDTEKTER 
Styrets innstilling: Styret ønsker å legge til muligheten for å velge inn styremedlemmer for 
ett år der det er behov for det, for å skape en naturlig rullering hvis styremedlemmer av en 
eller annen årsak må tre ut av styret før perioden avsluttes. Dette er dagens vedtekts-tekst: 

§ 8 STYRET 8.1 Medlemmer og valg. Borettslagets virksomhet ledes av et styre på 4 
medlemmer og en styreleder. Dessuten velges inntil 3 varamedlemmer. Styreleder velges 
særskilt. Alle velges for 2 år av gangen. Styremedlemmer og varamedlemmer velges med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer på generalforsamlingen. Hvis et styremedlem trer 
ut i perioden, utpeker styret et varamedlem til styremedlem. Forretningsfører eller noen 
styret har undertegnet forretningsmessig kontrakt med, kan ikke være styremedlem.  

Foreslås endret til: 

§ 8 STYRET 8.1 Medlemmer og valg. Borettslagets virksomhet ledes av et styre på 4 
medlemmer og en styreleder. Dessuten velges inntil 3 varamedlemmer. Styreleder velges 
særskilt. Alle velges for 2 år av gangen, så sant ikke generalforsamlingen velger noe annet. 
Styremedlemmer og varamedlemmer velges med alminnelig flertall av de avgitte stemmer 
på generalforsamlingen. Hvis et styremedlem trer ut i perioden, utpeker styret et 
varamedlem til styremedlem. Forretningsfører eller noen styret har undertegnet 
forretningsmessig kontrakt med, kan ikke være styremedlem. 
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VEDLEGG SAK 6: VALG  
SAK 6.1 VALG AV STYREMEDLEMMER 
Styret i Bakkely borettslag trenger i 2022 mange nye medlemmer, vi har forsøkt å få frivillige 

til en valgkomite, men ingen i borettslaget har villet stille opp og tatt denne rollen. Styret kan 

ikke tvinge noen til å være valgkomite og har derfor hengt opp lapper i oppgangene og sendt 

ut SMS slik at beboere selv kan melde seg. Andelseiere som presenteres har på eget initiativ 

tatt kontakt med styret for å bli en del av borettslagets styre. Det vil være mulig å melde seg 

til kandidat via benkeforslag frem til årsmøtet. Vi håper derfor at generalforsamlingen velger 

inn et sammensatt styre bestående av ulike typer mennesker slik at vi får en god spredning 

på interesser, alder, kjønn og bakgrunn for å best mulig representere alle våre beboere.  

Under følger en presentasjon av kandidatene som på forhånd har vist sin interesse: 

Det skal velges inn 4 stk styremedlemmer og 2 stk varamedlemmer. Sittende 

styremedlemmer og vara stiller ikke til gjenvalg. To av styremedlemmene måtte dessverre gi 

seg midt i perioden sin, derfor vil det være behov for totalt 6 nye medlemmer til styret. 

ROBIN ALGÜNERHAN 

 

 
Alder: 56 år 
Oppgang: Rødtvetveien 69 
Arbeid: Radiograf/ stråleterapeut på 
Radiumhospitalet 

Min bestefar og far kom til Norge som 
arbeidsinnvandrere i 1970 årene. Jeg er 56 
år gammel mann, som kom til Norge som 
familiegjenforening fra øst Tyrkia i 1983 . 
Jeg er gift og har 4 barn. Jeg har gått på 
ungdomsskole 9.klasse og har gått på 
videregående og høyskole i Oslo. Jeg er 
utdannet som Radiograf og har tatt 
videreutdanning i stråleterapi og jobber på 
Radiumhospitalet som stråleterapeut.  
 
Jeg er engasjer i lov og orden i borettslaget 
slik at vi alle trives i å bo på Bakkely 
borettslag. Jeg synes at det er utfordrende 
med vedlikehold av bygningen og 
fellesarealer. 
 
Jeg er engasjert i likestilling, demokrati og 
menneskerettigheter. 
 
Jeg spiler og synger Tyrkisk/ kurdisk musikk 
og er glad i folkedans og kultur. 
 
Jeg er veldig interessert i sport og idrett 
mm 
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RUNE GJENGESTØ 

 

Alder: 47 år. 
Oppgang: Rødtvetveien 34 
Bodd i Bakkely i 12 år 
Arbeid: Tekniker i hjelpemiddelbransjen/ 
Aksjer og Børs 
 
Hjertesaker for Bakkely:  
At vi skal ha det trygt og godt i Bakkely og at 
vi skal ha et moderne og godt vedlikeholdt 
borettslag til lavest mulig kostnad. 
 

 

 

SABA BAHIBI KAHSAY 

 
Alder: 38 år 
Oppgang: Rødtvetveien 34 
Bodd i Bakkely: Siden 2013 
Arbeid: Ullevål sykehus som 
Administrasjonskonsulent 

Jeg heter Saba Bahlbi Kahsay, 38 år gammel 
og har ett barn 
Jobber på Ullevål sykehus som 
Administrasjonskonsulent 
Barneseksjonen, psykisk helse / Klinikk 
psykisk helse og avhengighet  
Seksjonledelse /Stab 
Bor på Rødtvetveien 34 kjøpt leilighet i 
2013. 
 

Min hjertesaker 
Trygt og godt bomiljø  
Sensorbasert lys styring i gangen og i kjeller  
Parkering plass 
E-bil ladestasjonen  
 

Jeg er en ansvarsfull person som 
samarbeider godt med andre 
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NINA ENGBAKKEN 

 

 
Oppgang: Rødtvetveien 71 
Alder: 34 år 
Bodd i Bakkely i 8 år 
Arbeid: IT-konsulent i AF Gruppen 

Hei! 
 
Jeg er en 34 år gammel dame fra Grimstad som 
har bodd i Oslo i 15 år, 8 av disse årene i 
Rødtvetveien 71. Jeg flyttet hit i 2014 med min 
mann da jeg var høygravid med min sønn og 
trives veldig godt.  
 
Jeg jobber fulltid som IT-konsulent i AF Gruppen 
som er en vanlig dagtidsjobb og har dermed 
kvelder og helger fri. 
Jeg så dere trengte flere styremedlemmer og 
ønsker å vise interesse for en av styrevervene i 
borettslaget, da jeg ønsker å videreutvikle det 
fine borettslaget vårt 
 
Skulle gjerne ha utbedret uteområdet og gjort 
det mer attraktivt for barnefamilier. Ser også et 
økende behov for Elbil ladere da flere og flere 
skaffer seg Elbiler, deriblant oss og synes det er 
en god investering. Hadde vært fint å kunne 
bidra og sette seg inn i saker som er viktige for 
borettslaget. 
 
Hjertesaker Bakkely: 
Utbedring av uteområdet og gjøre det mer 
attraktivt for barnefamilier. 
Mulighet for Elbil ladere 
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BOGDAN SERGEEV 

  
Alder: 29 år 
Oppgang: Kristian Bogneruds vei 4 
Bodd i Bakkely: Siden 2021 
Arbeid: Jobber med saksbehandling, 
logistikk og ute i felt hos Trafikkjentene 
AS. 

Hei igjen! 
Bogdan Sergeev, 29 år. Har bodd i borettslaget 
siden 2021. 
  
Jobber med saksbehandling, logistikk og ute i 
felt hos Trafikkjentene AS som driver med 
arbeidsvarsling, dirigering og søknader. Jobbet 
der i snart 8 år. Jobbet noe før på bilverksted 
også. Som person tar jeg ting seriøst, lærer 
ting raskt og liker å ta utfordringer. 
  
På fritiden er jeg glad i å treffe venner, lese 
bøker og spille dataspill (mest simracing).  
  
Melder min interesse fordi jeg ønsker å bidra 
borettslaget der det trengs slik at alle beboere 
har et fint sted å bo. 
 

 

 

SIGBJØRN MARTINSEN 

 
 
 

Alder: 52 år 
Oppgang: Rødtvetveien 65 
Bodd i Bakkely i 1,5 år  
Arbeid: Hauge elektro 
 
Vokst opp på et gårdsbruk i Valdres. 
Tok min utdanning som elektriker 1988-1993. 
 
Jobbet så på et vaskeri som teknisk ansvarlig i 
ca. 10-12 år. 
2013-2016 jobbet jeg Offshore. Så flyttet jeg 
til Oslo for ca. 6 år siden. 
 
Er nå fast ansatt hos Hauge Elektro på 
Brobekk. 
 
Flyttet hit til BAKKELY BORETTSLAG for ca. 1,5 
år siden. 
 
Prøver å være løsningsorientert og lærevillig. 
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VVEDLEGG SAK 6.2 VALG AV VALGKOMITE 
Bakkely Borettslag har vært uten valgkomite siden pandemien brøt ut. Vi håper nå at 1-2 
andelseiere ønsker å bidra til denne rollen i 2022. 

Å skaffe nye styremedlemmer er en viktig oppgave, som er veldig hyggelig og man får pratet 
med mange beboere. Arbeidsmengden er ikke nødvendigvis så stor, men en viktig oppgave 
for kontinuerlig drift og at alle posisjoner i styret er fylt opp. 

Styrets innstilling:  

For å stimulere til at denne rollen fylles opp i 2022 ønsker styret å fremme forslag om 
honorar på kroner 5000,- til valgkomiteen. Forutsetningen er at tilstrekkelig antall 
styremedlemmer rekrutteres og en innstilling med kandidater leveres i god tid før 
årsmøtet. 

 

Hva gjør en valgkomite? 
Valgkomitéens funksjon er i all hovedsak å bistå generalforsamlingen med å velge et godt 
sammensatt styre. De rekrutterer mulige kandidater og kommer med en innstilling til hvem 
de mener bør sitte i styret. Dette krever grundig forarbeid.  

For å komme med en best mulig innstilling er det viktig at valgkomitéen har et bredt utvalg 
av kandidater. Desto større utvalg, dess bedre muligheter har de til å komme frem med en 
god innstilling. Dette betyr at valgkomitéen bør søke bredt ut, og motivere og rekruttere 
beboere til å stille til valg. Valgkomiteen kartlegger borettslagets behov, styrets kompetanse, 
hvilke saker og prosjekter som styret arbeider med for øyeblikket og rekrutterer deretter 
personer de mener kan bidra for å utfylle disse oppgavene på en god måte. De utarbeider en 
beskrivelse av kandidatene og lager en innstilling med et forslag til kandidater som skal 
stemmes over. 

Valgkomitéens innstilling fremmes på generalforsamlingen før beboerne går til avstemning. 
Innstillingen er aldri i seg selv bestemmende, men har stor påvirkning på det endelig 
valgresultat. I mange organisasjoner anses valgkomitéen for å være blant de viktigste 
organene.  
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VVEDLEGG SAK 7: BRANNVARSLING  
Alle trenger som et minimum nye brannvarslere i 2022. Avhengig av størrelse på leilighet 
kreves det 1-3 stk. Vi har fått flere henvendelser om felles brannvarslingsanlegg de siste to 
årene. Senest som et forslag til årets generalforsamling. Forslaget ble senere trukket. Men 
styret ønsker å involvere våre beboere om hva dere ønsker av brannvarsling i vårt borettslag.  

Vi har hentet inn tilbud på kablet anlegg fra vår samarbeidspartner Firesafe AS og et digitalt 
anlegg fra SFTY. I tillegg har vi hentet inn tilbud på nye enkeltstående røykvarslere til alle 
leiligheter som ikke gir kollektiv varsling (slik vi har i dag).  

Vi ønsker derfor at generalforsamlingen stemmer over hvorvidt vi skal installere et felles 
varslingsanlegg eller beholde dagens løsning med enkeltstående varslere.  

Styrets forslag 

Borettslaget skal gå til anskaffelse av sentralt brannalarmsystem. Styret skal vurdere og 
velge brannvarslingssystem, og skal vurdere andre sensorer som vannlekkasjesensor 
samtidig. Kostnad over de ti første år skal ikke overstige 170 kr. Pr. mnd. per leilighet med 
dagens priser. 

Motforslag:  

Borettslaget beholder dagens ordning med enkeltstående varslere. 

 
Anskaffelse av brannvarslingsanlegg. 
Notat pr. 15.05.22. 

Styret ønsker å rådføre seg med generalforsamling ifbm. anskaffelse av brannvarslere. 

Vi har fått 2 tilbud fra firma Sfty samt ett kun for to vaktmestergarasjer, ett fra Firesafe. I 
tillegg har vi beregnet et alternativ der vi kjøper enkeltstående varslere. Levetiden ansees i 
alle tilfeller til å være 10 år. 

Sfty har et avansert anlegg tilknytter Internett og Wi-Fi. Man kan ha en app på mobiltlf. 
Batterier må skiftes hvert 3. år.  Det kan tilknyttes vannsensor og også innbruddsalarm. 
Alternativ 2 er inkludert en stk. vannlekkasjevarslere pr leilighet. I leilighetene har vi oftest 
tre områder med vann: bad, kjøkken og stue med radiator. Firesafe tilbyr et kablet anlegg. 

Begge firma er anerkjente og seriøse firmaer med mange installasjoner. 

Det er ikke noe krav for Bakkely Borettslag at vi må ha et avansert anlegg. 

Ser man på historien til Bakkely Borettslag, så har det vært få branntilfeller, men vi vet ikke 
hva fremtiden kan bringe med mer digitale apparater. Bygningsmessig anses disse eldre 
blokkene som meget sikre å bo i med brannskiller i mur. Men det har selvsagt noe med flaks 
og uflaks å gjøre. Man vet aldri. Antakelig vil de som bor høyt i høyblokken se noe 



29 
 
 

annerledes på dette, enn de som bor i første etasje, da ikke alle stigebiler rekker over ti 
etasjer. 

Med både Sfty og Firesafe vil man bli varslet hvis det er brann i kjellere eller andre steder i 
blokken. Man er også mer sikret mot tyveri av selve brannvarslerne. 

Dette er en meget røff og noe optimistisk beregning. I praksis vil prisene helt sikkert bli 
høyere. Det er ikke tatt hensyn til prisstigning, tilleggsalternativer, ekstraarbeid, kr. 
avrunding. Heller ikke merarbeid og kostnader ved falske alarmer for beboere og styret. 
Hyppigere batteriskift må også påregnes ved de avanserte oppleggene - ca. hvert 3. år ved 
trådløst opplegg.  

Det er styret som avgjør anskaffelse. Men generalforsamlingen kan angi råd til styret. 

Hovedforskjellen står mellom avansert varslingsanlegg og kjøp av frittstående 
enkeltvarslere. Og skal man eventuelt ha med vannlekkasjevarslere som kan være et 
tilvalg vi bestemmer senere? 

Eventuelt at man beholder opplegg som er i lavblokkene, der det er et varslingsanlegg for 
kjellere og oppganger. Men ikke for selve leilighetene. Tallene er inkludert mva. 

 

Sfty – alternativ 1. 

Oppstart første år – månedsavgift pluss oppstart:  1 713 641  

Sfty – alternativ 2 – med vannlekkasjevarslere. 

Oppstart første år – månedsavgift pluss oppstart:  2 212 742  

Sfty – to vaktmestergarasjer for traktorer 

Oppstart første år – månedsavgift pluss oppstart:       18 124 

Tillegg for innbruddsalarm. 

 

Firesafe  

Oppstart første år – årsavgift pluss oppstart:   3 198 125  

Kjøp av frittstående enkeltvarslere av god kvalitet til kr 350 pr. stk. 

Her kommer arbeid med å montering i tillegg. 

Sum        378 000 
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SSummer pr. 10 år 
Sfty – alternativ 1. 

 

Sfty – alternativ 2 – med vannlekkasjevarslere. 

    

Sfty – kun to vaktmestergarasjer – traktorgarasjer – også for innbruddsalarm 

 

 

Firesafe 
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Kjøp av frittstående enkeltvarslere av god kvalitet til kr. 350 pr. stk 

Her kan man oppleve tyveri av brannvarslere fra f.eks. kjellere. 

 

En rask konklusjon er at avansert anlegg gir store kostnader første år. 

Kostnad totalt pr. leilighet pr. mnd. ligger mellom 106 og 169 pr. mnd. i 10 år. Kr 169 er 
inkludert vannlekkasjevarslere. 

Kostnad pr. leilighet pr. mnd. ved kjøp av frittstående varslere gi kr. 10 pr. mnd. i 10 år. 

Men som nevnt, ekstra kostnader blir det helt sikkert.  

Vi håper dere vil være med å gi deres mening om retningen dere beboere mener vi bør gå i. 
Hvis styret skulle få ny informasjon om at kravet til varslingsanlegg endres, tar vi forbehold 
om at styret kan beslutte deretter for å følge nødvendige lover og regler. 
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VVEDLEGG SAK 8: VALG AV TV-INTERNETTPAKKE FRA 
TELENOR 
Styrets innstilling:  

Det er svært liten prisforskjell på dagens Komplett 100 og styrets forslag. Forslaget koster 
10kr/mnd mer, men gir mulighet for den enkelte å få flere TV-kanaler, eller velge å ha 
raskere internett, avhengig av behov. 

Styret tror dette vil gi en bedre tjeneste til flere beboere og at det er verdt de ekstra 
kostnadene på 10kr/mnd pr andel.  

Styrets forslag 

Borettslaget skal oppgradere til FRIHET M 240 for å gi et tilbud til beboerne som kan 
tilpasses av den enkelte.  

Bakgrunn: 

Etter ekstraordinær generalforsamling ble det klart for styret at beboerne våre var ganske 
splittet med tanke på valg av hvilken TV- internettpakke som foretrekkes.  

Styret anbefalte å velge en pakke med stor grad av fleksibilitet for å dekke behovet til alle 
beboere, men et lite flertall (61 av 144 stemmer) ønsket pakken vi har i dag med laveste 
hastighet fra Telenor. Vi ser at alle de som stemte på Telia og Telenor (resten av stemmene 
unntatt 19 blanke stemmer) valgte andre pakker med høyere hastighet/fleksibilitet. Vi ser at 
flertallet totalt sett derfor ønsker en høyere hastighet/fleksibilitet. Da disse ble fordelt på 4 
ulike Telenor og Telia pakker, ble det ikke flertall. Vi ønsker derfor å stemme på nytt med 
mindre valgmulighet. Flertallet ønsker Telenor, vi blir derfor hos nåværende leverandør alle 
får nye dekodere. Valget vil nå være mellom enten dagens pakke eller en mer fleksibel 
løsning med høyere hastighet og/eller flere TV-kanaler, Frihet M med 240 poeng. 
Hovedforskjellen er prisen, og muligheten til å velge selv om man foretrekker flere TV-
kanaler eller raskere internett. Frihet M har nøyaktig de samme funksjonene som Komplett 
100, bare med mer valgmulighet og personlig tilpasning. Differansen i kostnad er på 10 kr 
per måned per andel. Totalt 38 640 kr per år som dekkes av felleskostnader for alle 
leiligheter. Personlig oppgradering hos Telenor ved valg av komplett 100 vil bli kostbart for 
den enkelte, se oversikt under: 
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Hans Petter Urkedal
Partner
Serienummer: 9578-5994-4-644113
IP: 188.95.xxx.xxx
2022-05-18 09:50:28 UTC
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Olga Aleksandrovna Burnisheva Wikan
Økonomiansvarlig
Serienummer: 9578-5994-4-504159
IP: 212.251.xxx.xxx
2022-05-12 10:16:55 UTC

Kjersti Nilsen
Styreleder
Serienummer: 9578-5995-4-379174
IP: 194.146.xxx.xxx
2022-05-16 10:54:48 UTC

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
X5

BI
7-

PB
JQ

B-
78

N
35

-C
KI

VN
-7

7P
Q

H
-F

ZO
LU






