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Innkalling til årsmøte


StyretinnkallertilordinærtårsmøteiSameietSolbakkaneLB4.

Innkallingeninneholderårsregnskapfor2023,samtinformasjonomdesakenesomskal
behandlespåårsmøtet.

Styretberomatdulesernøyeigjennomheftetogviserdininteressevedåmøteopppå
årsmøtet.Detteerengodanledningtilådeltaidiskusjonenogvelgedetstyretsomskal
forvaltedittbomiljødetkommendeåret.

Hvem kan delta på årsmøtet?
Alleseksjonseiereharretttilådeltaiårsmøtemedforslags-,tale-,ogstemmerett.For
boligseksjonerharogsåseksjonseierensektefelle,samboerelleretannetmedlemav
seksjonseierenshusstandretttilåværetilstedeogtilåuttaleseg.

Detkanavgiskunénstemmepr.seksjon.

Duharretttilåmøtevedfullmektig.
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Tirsdag 23.04.2024, kl. 18:30
Servicebygget,KongeparkenCamping,Ålgård
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SameietSolbakkaneLB4
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Årsregnskapet for 2023 2.

Forslag til vedtak: Årsregnskapetvedtassomsameietsregnskapfor2023.
Dedisponiblemidleneoverførestilnesteår.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Forslag til vedtak: Tastilorientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Årsmøtet2023vedtokatgodtgjørelsentilstyretforsistestyreperiodeskulleværekr
30.000,-medeninternfordelingsomvarvedtattistyret.

Styretforeslåråvidereføredenneordningenogsåfordennestyreperioden.

Godtgjørelsentilstyretfastsettestilkr30.000,-fordensiste
styreperioden.Styretforetarselvdeninternefordelingen.

Orienteringssak: Reklamasjonssaken mot Jadarhus AS 
og behov for låneopptak

5.

Forslag til vedtak:

StyretopprettetreklamasjonssakområteskaderiytterkledningenhosutbyggerJadarhus
18.nov.2022isamsvarmedbustadoppføringslova§30og§32.Enskaderapportble
utarbeidetifebruar2023avfirmaBBETakstAS,ogetterenjuridiskvurderingfra
sameietsadvokathosBATEBBLbleetendeligreklamasjonskravmotutbyggerlevert21.
feb.2023.DadetikkekomsvarfraJadarhusASinnenrimeligtid,sendtestyretinnen
forliksklageden28.juni2023.

ImidlertidbleheleJadarhus-gruppenkjøptopp,devesentligsteverdienebleoverførttil
etnyopprettetbyggefirmaijuni,ogJadarhusASbleslåttkonkursijuli2023.
Konkursboetvarfortsattikkegjortoppimars2024.

Styretgjordeumiddelbartkonkursboetansvarligiforholdtilforliksklagen.Forliksrådet
tokklagentilfølge,ogavsadomutenforhandlingerden7.februar2024,isameiets
favørogmedpåleggtilJadarhusASomåutbedrealleråteskadeneisamsvarmed
kravet,ogdekkealleekstrakostnadersomharpåløpt.

Ifølgebostyrerenblirdetantakeligliteåhenteavverdierforusikredekreditorer.
Råteskadenemåderforsannsynligvisrepareresforsameietsegenkostnad.

Styretprioritereråutbedredetoveggflatenemedpåvisteråteskaderiløpetav
våren/sommeren2024,ogundersøkedetreøvrigeveggflatenemedstikkprøveriløpet
av2024.Dersomdissestikkprøveneviserråteskader,kanreparasjonenavdisse
veggflateneplanleggestil2025.Dermedfordeleskostnadeneovernoetid.Deter
gunstigfordiforsikringspremienmåforventesåbliredusertytterligeretilnesteår,ogda
vilreparasjonskostnadenefåmindrepåvirkningpåfelleskostnadenei2025ogvidere
utover.

FirmaetFrøilandByggSkadeASsomharfåttbetydeligerfaringmedtilsvarende
råteskaderiSolbakkane-feltet,hargjortetførsteoverslagforenreparasjonav5
veggflateroghelegesimsenrundttaket.Detviseratsameietmåtaoppetbanklånpå
omtrent2,5-3millionerkronerforåsikreatarbeidetkanbliutførtietverstefall
scenario.

Tastilorientering.
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Orienteringssak: Forslag om anskaffelse av 
hjertestarter

6.

IbeboermøtetetteravslutningenavÅrsmøtet2023bledetstiltspørsmålomsameiet
burdeanskaffeenhjertestarter.

Styretharbehandletspørsmåletietparstyremøter,oginnhentetuttalelserfrarelevante
instanser.

AMK,akutt-tjenesteneogGjesdalkommuneleggeringenføringerislikespørsmål.

Kommunelegensinvurderingeratsidenambulansenbarehar3-4minutter
utrykningstid,vilkunnskapomraskogeffektivhjerte/lunge-redningværemyeviktigere
forutfalletenntilgangpåhjertestarter.Kommunelegenanbefaleråprioriterekursi
hjerte/lunge-redningføreneventuellanskaffelseavhjertestarter.

RødeKorstilbyrjevnligekursidistriktet.

Styretharderforikkeanskaffethjertestarter,menønskeråhøreÅrsmøtetssynpå
spørsmålet.

Sakenfremleggessomorienteringssakutenforslagtilvedtak.

Valg7.
StyremedlemEinarFjeldbergogvaramedlemStianHåheimblevalgtiÅrsmøtet2022,og
deresposisjonererdermedpåvalg.

Beggeharsagtsegvilligtilåtagjenvalgforennyperiode.

Detbleikkesendtinnforslagpåandrekandidatertilvalgeneinnendenoppsattefristen.

Valg av 1 styremedlem for 2 år7.1

Forslag til vedtak:

EinarFjeldheim(301)harværtistyretsiden2022,ogervilligtilåtagjenvalg.

EinarFjeldheimvelgestilstyremedlemfor2år.

Valg av 1 varamedlem for 2 år7.2

Forslag til vedtak:

StianHåheim(306)harværtvaramedlemistyretsiden2022,ogervilligtilåta
gjenvalg.

StianHåheimvelgestilvaramedlemistyretfor2år.

Valg av valgkomité7.3

Forslag til vedtak:

Styretharfungertsomvalgkomitésidenetableringenavsameiet.

StyretfungerersomvalgkomitéfremtilÅrsmøtet2025.
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FULLMAKT



Jeggirhervedfullmakttil:.................................................................................. 
(brukblokkbokstaver)


åmøteogavgistemmepåminevegnepåårsmøtetden...............2024.




Navn:............................................................................................................... 
(brukblokkbokstave)



Adresse:..........................................................................................................




Selskapetsnavn:.............................................................................................




Dato:..................2024



............................................................................................ 
(seksjonseiersunderskrift)




Detmåikkegjøresendringerpådettefullmaktsskjemaet–ellerførespåutfyllendeteksti
forbindelsemedsakersomskalopppåmøtet.Dettevilkunnemedføreatfullmaktenblir
annullert.

Alternativefullmaktermåhasammeinnhold.Eneventuellrepresentantformedlemmet
måkunnedokumentereatdennekansignerepåvegneavseksjonseier.
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Budsjett 2024Regnskap 2022Regnskap 2023

1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note

Inntekter
Innbetalt felleskostnader 1 033 944941 7831 007 048
Innbetalt for tv, Internett og/eller alarm 125 748125 496125 496
Andre driftsinntekter 10 962010 080
Lading el-bil 6 00015 2208 812

Sum Inntekter 1 176 6541 082 4991 151 436

Kostnader

Styrehonorar, lønn etc. 34 23022 82034 2301
Avskrivninger 07 8127 8125
Forretningsførerhonorar 51 39647 29249 044
Tilleggstjenester forretningsfører 08 0000
Revisjonshonorar 8 4008 5008 6402
Drift og vedlikehold 1 320 600622 196327 4143
TV og/eller internett 125 748126 044125 745
Forsikringer 141 751202 500202 501
Kommunale avgifter 46 00041 45439 894
Energi/strøm 220 000251 745178 863
Administrasjonskostnader 23 0009 39164 883

Sum kostnader 1 971 1251 347 7541 039 027

Driftsresultat -794 471-265 256112 409

Finansielle poster
Renteinntekter 6 0004 05510 041
Rentekostnader 64 45124 63928 395

Netto finanskostnader 58 45120 58418 354

Resultat -852 922-285 84094 0554

Årsregnskap
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Regnskap
2022

Regnskap
2023

1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Andre driftsmidler 44 27136 4585
Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 44 27136 458

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 9 8490
Forskuddsbetalte kostnader 104 29073 918
Andre fordringer 08 613

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 383 929434 835

Sum omløpsmidler 498 068517 366

SUM EIENDELER 542 339553 824

Balanse 2023
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Regnskap
2022

Regnskap
2023

1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital -130 207-36 153

Sum egenkapital -130 207-36 1536

Gjeld
Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld
Pant- og gjeldsbrev lån 494 742410 3357

Sum langsiktig gjeld 494 742410 335

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 3 8678 613
Leverandørgjeld 142 099145 157
Påløpne renter 282308
Annen kortsiktig gjeld 31 55725 564

Sum kortsiktig gjeld 177 804179 642

Sum gjeld 672 546589 977

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 542 339553 824

Stavanger 31.12.23
Bate boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Svein Helge Einarsen
Styreleder

Torbjørn Aarsland
Styremedlem

Einar Fjeldheim
Styremedlem

Balanse 2023
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Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel. Dersom det er tatt opp felles gjeld er dette klassifisert som langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Frivillig avsetning til vedlikehold klassifiseres som egenkapital.

Fordringer
Restanser og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning for forventet tap. Avsetning for tap gjøres på grunnlag av
individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

Arbeidskapital
Arbeidskapital vises i særskilt note.  Med arbeidskapital menes omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Oppstillingen over arbeidskapital følger følgende oppstillingsplan:
A.     Arbeidskapital fra foregående årsregnskap.
B.     Endring i arbeidskapital.
C.     Arbeidskapital årets regnskap.

Note 1 - Styrehonorar, lønn etc.
Regnskap

2022
Regnskap

2023

Styrehonorar 20 00030 000
Arbeidsgiveravgift 2 8204 230

Sum personalkostnader 22 82034 230

Sameiet har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Note 2 - Revisjonshonorar
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4
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Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note 3 - Drift og vedlikehold
Regnskap

2022
Regnskap

2023

  6360 Renhold 41 73442 791
  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 452 984151 966
  6610 Kontingent Solbakkene Vel 35 70035 700
  6630 Reparasjon og vedlikehold uteområde 6 81313 500
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 13 78713 433
  6730 Honorar for teknisk rådgivning 1380
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 66 51166 436
  6900 Elektronisk kommunikasjon 4 5293 588

Sum 622 196327 414

Innbetalte felleskostnader inkluderer ordinære felleskostnader samt kr 35 700 til dekning av kontingenten til velforeningen på konto 6610.

Note 4 - Arbeidskapital
Regnskap

2022
Regnskap

2023

ARBEIDSKAPITAL

Resultat -285 84094 055

Opptak av lån 550 0000
Avdrag på lån -55 258-84 407
Tilbakeføring av avskrivning 7 8127 812

Endring arbeidskapital 216 71517 460

Omløpsmidler 498 068517 366

Kortsiktig gjeld 177 804179 642

Arbeidskapital 320 264337 723

Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4
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Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note 5 - Varige driftsmidler
El-bil ladeanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 78 125
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 78 125

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 41 667
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 36 458

Årets avskrivninger : 7 812
Anskaffelsesår : 2018
Antatt levetid i år : 10

Note 6 - Egenkapital
Regnskap

31.12.22
Årets resultatRegnskap

31.12.23

Sameiekapital, seksjonseiere -130 20794 054-36 153

Sum Egenkapital -130 20794 054-36 153

Sameiet har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Sameiet har per 31.12.23. negativ egenkapital på grunn av arbeid for installering av ny felles varmepumper, kostnaden er finansiert med låneopptak.
Fremtidig driftsoverskudd og nedbetaling av sameiets lån vil redusere den negative egenkapitalen fremover. Det er derfor ikke usikkerhet om fortsatt drift.

Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4
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Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4

Note 7 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Dnb Nor Bank ASADNB Bank ASA
Lånenummer: 1636509792916365805559
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2022 2022
Rentesats: 6.85 %6.85 %
Beregnet innfridd: 30.12.202430.06.2032

Opprinnelig lånebeløp: 150 000400 000
Lånesaldo 01.01: 110 883383 859
Avdrag i perioden: 53 73530 672
Lånesaldo 31.12: 57 148353 187

Saldo 5 år frem i tid: 0171 263

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er kr 410 335 sikret ved pant.

Noter 1444 Sameiet Solbakkane LB4
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Solbakkane LB4.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Solbakkane LB4

Styreleder Svein Helge Einarsen (sign.) 08.04.2024
Styremedlem Torbjørn Aarsland (sign.) 08.04.2024
Styremedlem Einar Fjeldheim (sign.) 08.04.2024
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KPMG AS 

Forusparken 2 
Postboks 57 
4068 Stavanger 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 

 

 

Til årsmøtet i Sameiet Solbakkane LB4 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Solbakkane LB4 som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023, 
og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlige for øvrig informasjon som er publisert sammen med 
årsregnskapet. Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. 
Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet 
ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
KPMG AS 
 
 
 
Monica Rosnes  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator
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Informasjon fra styret

Om Sameiet Solbakkane LB4
Sameiet Solbakkane LB4 ligger i Gjesdal kommune og består av 21 enheter.
Boligselskapets organisasjonsnummer er 913983173.  
  
Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.  

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:  
Styreleder, Svein Helge Einarsen  
Styremedlem, Torbjørn Aarsland  
Styremedlem, Einar Fjeldheim  
Varamedlem, Ingve Gunnar Selvikvåg  
Varamedlem, Stian Håheim

Styrets arbeid i perioden
Møtevirksomhet:  
Det har i 2023 vært avholdt 6 ordinære og 2 ekstraordinære styremøter hvor i alt 53
protokollførte saker har vært behandlet. Det har også vært gjennomført 1 ordinært
årsmøte, som ble avviklet som et fysisk møte.  
  
Arrangementer:  
Styret organiserte dugnad med vår-rydding i garasjen og uteområdene 15. april 2023.

Styret har arbeidet med følgende viktige saker i perioden:  
- generelt tilsyn og vedlikehold av eiendommen  
- oppfølging av internt HMS-system  
- oppfølging av 10-års plan for planlagt vedlikehold og investeringer  
- reklamasjonssaken fra høsten 2022: råteskader bak fasadekledningen på bygget

Fra bygget ble overlevert til 2020 har det vært 5 lekkasjer i røropplegg, med store
følgeskader i 6 leiligheter og fellesarealene. Dette har ført til at risikovurderingen av
bygget ble betydelig forverret slik at forsikringspremien økte fra kr 41.532,- i 2015 til kr
202.500,- i 2023. Siden skadehistorikken ikke kan endres, men skadedekningen hos
BATE sin forsikringspartner er veldig god, vurderer styret fortsatt at det har liten eller
ingen hensikt for sameiet å bytte forsikringsselskap. Styret søkte og fikk godkjent en
betydelig prisreduksjon for 2024. Ytterligere reduksjon ventes i 2025 dersom bygget
fortsatt er skadefritt.

Da varmepumpen havarerte 21. mars 2022 var det ulovlig å reparere den enkle skaden
fordi salg eller etterfylling av kjølemediet ikke lenger var tillatt. Dermed måtte
varmepumpen kasseres etter bare 7,5 års drift. Etter vedtak i Årsmøtet 2022 ble det
bestilt en ordinær luft-til-vann varmepumpe av tysk fabrikat etter klare anbefalinger fra
vår service-tekniker. Den ble montert og kjørt i gang i september 2022. Erfaringene hittil
er at denne varmepumpen er både stabil og økonomisk gunstig i drift. Strømforbruket har
vært lavere i 2023 enn i noe tidligere driftsår. I de første 15 månedene med drift har
varmepumpen hatt en virkningsgrad (COP) på 3,2. Det betyr at for hver KWh som
varmepumpen har brukt fra strømnettet, har den levert 3,2 KWh varme til leilighetene.

Under en sterk kuling den 16. nov. 2022 ble det oppdaget løse Cembrit fasadeplater på
deler av bygget. Det viste seg at lektene som platene er festet til har råtnet fullstendig i
flere områder. Det ble raskt klart at det ikke finnes påkrevd lufting i avslutningen mot
taket langs hele fasadekledningen. Utbygger Jadarhus har ikke fulgt
monteringsinstruksen fra produsenten Cembrit og heller ikke sine egne fasadetegninger
og spesifikasjonene i Leveransebeskrivelsen fra 2012. Denne saken blir fremlagt som
egen orienteringssak i Årsmøtet 2024.  
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HMS-arbeid:

De overordnede planene for internkontroll er lagt tilgjengelig for alle beboerne på
sameiets nettsted www.solbakkane-lb4.no. Sameiets HMS-håndbok og disse nettsidene
beskriver alle relevante forhold og styrets og beboernes respektive ansvar. HMS-
håndboken distribueres også direkte til alle seksjonseierne i starten av året etter den
årlige revisjonen.

I januar 2021 ble det kjent at royalimpregnert trekledning ikke tilfredsstiller den
brannklassifiseringen som kledningen har blitt markedsført med, og salget ble stoppet
umiddelbart. I styresak 10a/21 gjennomgikk styret hva som var kjent om problemet på
det tidspunktet, og også den branntekniske beskrivelsen for bygget. Styret forholder seg
til den branntekniske beskrivelsen som sier at rømningsveiene i bygget er godt sikret ved
at det bare er brukt brannhemmende sementplater eller gipsplater der, og ingen
trekledning. Dessuten er alle rømningsveiene forsvarlig dekket av sprinklersystem. Styret
besluttet derfor i styresak 10a/21 å utsette den endelige vurderingen av problemet inntil
det foreligger nye offentlige anbefalinger.

I løpet av 2022 ble royalimpregnert kledning re-klassifisert fra klasse D til klasse E. Det
betyr dårligere brannegenskaper sammenlignet med annen impregnert kledning.
Imidlertid har myndighetene enda ikke bestemt om eller hvordan dette skal håndteres i
bygningsforskriftene. Når det foreligger en endelig avklaring fra myndighetene vil
BrannCon AS bli bedt om å gjøre de nødvendige justeringene i den branntekniske
beskrivelsen for vårt bygg, slik at sameiet kan følge opp med de tiltak som eventuelt
måtte bli påkrevd.

De viktigste periodiske HMS-tiltakene styret selv skal gjennomføre er å teste sentralen i
sprinklersystemet månedlig, alarmoverføringen kvartalsvis og jordfeilbryterne i hoved-
sikringstavlen halvårlig etter en fast plan. Det er laget sjekklister for månedlig kontroll av
andre driftstekniske områder i bygget, og det gjennomføres årlig evakueringsøvelse. De
periodiske FG-kontrollene av brannslokkemidler, varslingssystemer og elektrosystemer er
systematisert og satt ut i faste oppdrag.

Behovet for rutinemessig vedlikeholdsarbeid er veldig begrenset i de nærmeste årene og
styret vurderer det fortsatt ikke som hensiktsmessig å inngå fast avtale om
vaktmestertjenester. De sporadiske behovene bør kunne løses med egne krefter og
dugnad, eller med innleie ved større oppgaver.

Styrets planer fremover
Problemet med råte bak kledningen som ble oppdaget i november 2022 har blitt sameiets
ansvar etter at Jadarhus ble begjært konkurs i juli 2023. Styret vil legge frem en plan for
utbedringen som orientering for Årsmøtet 2024.

Telenor stengte 3G-nettet i 2020, og vil også stenge 2G-nettet senest i 2025. Derfor må
sameiet planlegge utskifting av GSM-senderen for brannsentralen og anskaffelse av ny
dørtelefon i løpet av 2024.

De første lampene i LED-belysningen på ytterveggene i svalgangene nådde sin forventede
levetid i løpet av vinteren 2021/22. Styret besluttet i sak 21/2023 å bytte ut denne lampe
-typen til en tilsvarende modell med skrusokkel E27, slik det også ble informert om i
Årsmøtet 2023. Denne utskiftingen vil fortsette etappevis i 2024.

Øvrige planer for arbeidet er definert i HMS-planen og styrets 10-års vedlikeholdsplan
som oppdateres fortløpende.

Forsikringsavtale
Sameiet Solbakkane LB4 er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenummer SP845167.    
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Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.    
  
Beboer må selv sørge for å ha innboforsikring.    
  

Årsmeldingen er godkjent av styret 11.03.2024
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Forretningsfører:
Bate boligbyggelag
51 84 95 00
bate.no

Bate er boligbyggelaget for alle som bor og lever i Rogaland. Vi jobber hver dag med å gjøre livet 
enklere for våre 63 000 medlemmer:

Gjennom å bygge og forvalte gode boliger, tilby nyttige tjenester, bonuser og rabatter, og ved å 
utvikle morgendagens bomiljø og opplevelser.

Siden starten i 1946 har vi bygget mer enn 13 000 hjem.
I dag forvalter Bate ca. 30 000 boliger i regionen.


