akuv.

Tennisveien 5, 4021 STAVANGER

Lekker 3-roms leilighet med
attraktiv og sentral beliggenhet - 2
balkonger - Parkering i lukket
anlegg




Eiendomsmegler MNEF
Christoffer Vaerstad

Mobil 97093 630
E-post  christoffer.verstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Rogaland avd.

Stavanger

Kongsgata 10, 4005 STAVANGER. TLF. 51 74

5500

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Tennisveien 5

Kr 3990 000,

Kr 564 435,-

Kr 9796,

Kr 4 564 231,-
Kr7275-

Steffen Mortensen
Carita @stlund

Andelsleilighet
Andel

1978

84/92 kvm
15275.4 kvm

2

3

Gnr. 26, bnr. 451
935
1413260013

Lekker 3-roms leilighet
med attraktiv og sentral
beliggenhet - 2 balkonger
- Parkering i lukket anlegg

Velkommen til en lekker oppusset leilighet i Tennisveien 5, med
attraktiv beliggenhet pa Tjensvoll. Her ligger man sentralt til med kort
avstand til det meste.

Leiligheten har god planlgsning med moderne fargevalg, og har blitt
betydelig oppusset de senere ar.

Oppgraderinger inkluderer bl.a. rehabilitering av bad og WC i 2020.

Innhold:

* Flott entré

* Lys og fin stue med utgang til vestvendt balkong med gode
solforhold

* Pent kjpkken med god benk- og skapplass. Integrert stekeovn og
induksjonstopp

* Spisestue med utgang til kjekk balkong mot @st med morgensol
* Flott flislagt bad

* Praktisk gjeste-wc med fliser

* 2 gode soverom med garderobeplass

*2 boder - en i trapperom og en i kjeller

Fast parkeringsplass i garasjeanlegg.

Altialt en meget kjekk leilighet med attraktiv beliggenhet.

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 84 kvm
BRA - e: 8 kvm
BRA totalt: 92 kvm
TBA: 21 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 kvm Bod

3. etasje

BRA-i: 84 kvm Entré, toalettrom, bad /vaskerom, soverom, soverom 2, spisestue/
kjgkken, stue

BRA-e: 3 kvm Bod i trappegang

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
21 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
15275.4 kvm

Beliggenhet

Tennisveien 5 ligger i det attraktive nabolaget Solborg/Tjensvoll i Stavanger, med kort
vei til de aller meste.

Gangavstand til Tjensvolltorget og Madla Amfi som bl.a. har butikker, kaféer,
restauranter, treningsenter m.m.

Universitetet i Stavanger ligger kun ca 7 minutters sykkeltur unna, og det er ca. 3 km. til
Stavanger sentrum. Gode bussforbindelser i omradet.

En rekke idrettsanlegg like i naerheten som Stavanger Idrettshall , tennisanlegg, ishaller,
turnhall og fotballbaner.

Kort vei til nydelig turomrader ved Mosvannet, Stokkavannet, Sermarka, Mgllebukta/
Hafrsfjord, samt svsmmeanlegget ved nye Gamlingen.

For barnefamilier er det flere skoler i naerheten, inkludert Tjensvoll skole som ligger ca
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8 minutters gange unna, og Lassa skole som er ca 13 minutter unna. Wang Ung
Stavanger og Wang Toppidrett Stavanger ligger begge 5 minutters gange fra
eiendommen.

Adkomst
For beskrivelse av adkomst, se kartlenke pa Finn.no eller ta kontakt med megler. Det vil
bli godt skiltet med Aktiv Eiendoms visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Enebolig, smahus og leiligheter.

Barnehage/Skole/Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil.

Offentlig kommunikasjon
God offentlig kommunikasjon

Bygningssakkyndig
Asbjgrn Frafjord

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

Dgrer: Bygningen har malt entréder og balkongdgrer i PVC.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong ut fra stue og ut fra kjgkkenet.

TG2

Andre utvendige forhold

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i
bygget.

Konsekvens/tiltak: For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Etasje - Bad /vaskerom - Overflater Gulv

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak: Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr
det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma en
foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.
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Helse, miljg og sikkerhet

Rekkverkshgyde er ca. 0,8 m, blomsterkasse er lavere og tilfredsstiller ikke dagens
krav. Utfgrelse er imidlertid i samsvar med krav pa oppferingstidspunktet.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
Rekkverkshgyde er ca. 0,8 m, blomsterkasse er lavere og tilfredsstiller ikke dagens
krav. Utfgrelse er imidlertid i samsvar med krav pa oppferingstidspunktet.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2022.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Sans bygg as, 2020

Beskrivelse: Rehabilitering av baderom og WC.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i
sameiet/borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?

Ja

Firmanavn: Ufagleert arbeid, 2023

Beskrivelse: Sglvkre ble fgrst oppdaget i boder etter varsel fra annen andelseier.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Sans bygg as, 2020

Beskrivelse: Rehabilitering av baderom og wc-rom. Utfgrt i regi av sameiet.

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Sans bygg as, 2020

Beskrivelse: Nye ventiler montert pa baderom og wc nar rommene ble rehabilitert.

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Ombygging av neerliggende trafostasjon. Usikker pa om dette pavirker
leiligheten, og nar eventuell arbeid starter.
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29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold

3. etasje:

BRA-i 84 kvm: Entré, toalettrom, bad /vaskerom, spisestue/kjgkken, stue og 2 soverom
BRA-e 3 kvm: Bod i trappegang

TBA 21 kvm: Terrasse og balkongareal

Underetasje:
BRA-e 5 kvm: Bod

Standard

Velkommen til en lekker oppusset leilighet i Tennisveien 5, med attraktiv beliggenhet
pa Tjensvoll. Her ligger man sentralt til med kort avstand til det meste.

Leiligheten har god planlgsning med moderne fargevalg, og har blitt betydelig
oppusset de senere ar.

Oppgraderinger inkluderer bl.a. rehabilitering av bad og WC i 2020.

Kjgkken:

Lekkert kjgkken med integrerte hvitevarer. Kjgkkenet har innredning med profilerte
fronter og benkeplate av finér. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut og installert
vannstoppsystem.

Bad:

Flislagt baderom med elektriske varmekabler i gulv. Rommet er utstyrt med innredning
med nedfelt servant, dusjhjgrne og det er opplegg for vaskemaskin. Badet har
mekanisk avtrekk.

WC:
Praktisk gjeste-wc med fliser pa gulv

Soverom:
2 gode soverom med garderobeplass

2 boder - en i trapperom og en i kjeller
Innvendige overflater:

Gulv: Parkett.

Vegger: Malte plater.

Himling: Malte tak.

Innbo og lgsgre
Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
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fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Integrerte
hvitevarer medfglger i handelen.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2020:

+ Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger FDV dokumentasjon.
+ Veggene har fliser. Taket er malt.

« Toalettrom med wc og handvask.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

+ Oppgradering el-tavler: Skiftet utstyr i 5 blokk-tavler

« Oppgradering sikringsskap: Frivillig (privat) oppgradering av ca 55 sikringsskap
+ Oppgradering branntekniske tiltak: Komplettering brannvarsling i oppgangene.

2024:

*+ Oppgradering av felleslokalet: Miljgfond

+ Lekkasje- og fuktproblemer i terrasseleilighetene: Pagdende kartlegging og
planlegging av utbedring. Pabegynt utbedring av 3 leiligheter med vanninntrenging.

2023:

* Gulvbelegg i oppganger: Det legges Polyflor vinylbelegg med 2 mm slitesjikt og
dempelag under for redusert trinnlyd. Arbeidet utfgres av OK Vedgy AS. Arbeidet
startet i september 2022. Borettslaget har kontrakt uten prisstigning ut 2023.

2021:

* VVS rehabilitering: SansBygg gjennomfgrte i 2020-21 full rehabilitering av rgr i bade
blokk, rekke og kjedehus. Rehabiliteringen medfgrte ogsa at hver enkel andel fikk nytt
bad, WC-rom og vaskerom.

2016:

- Fasaderehab. 25 stk. rekkehus: Jadarhus Rehab AS ble engasjert (NS8407
Totalenteprise) til a rive all fasadekledning, pdmontert ny vindtetting, utlekting og
kledningsbord av type Royal-brun pa 25 stk. rekkehus.

- Fasaderehab. av 5 terrasseblokker (RSM Fasade, 2015, NS8407 Totalenteprise); -
utbedring av betongskader - vasking og maling av fasader - ny taktekking, og utskifting
av de eldste takslukene - utbedring av balkongveggers vindtetting og isolasjon (ink.
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asbest sanering) - montering av nye fasadeplater pa balkongveggene og nye ventiler
« Fasaderehab. av 16 stk kjedehus (Frgiland Bygg, 2015, NS8407 Totalenteprise); - ny
kledning av typen Royal pa kjedehus og tilhgrende boder

« Fasaderehab. av 25 stk boder som tilhgrer rekkehusene (Frgiland Bygg, 2016,
NS8407 Totalenteprise): - ny kledning av typen Royal pa tilhgrende boder. - utskiftning
av gamle vinduer og dgrer pa bodene

2008:
« Drenere fukt inni balkonger: Murmester Frantzen AS ble engasjert til & borre 20mm
dreneringshull i blokkenes terrassetak.

2006:

+ Vindu og dgrutskifting: Farstad Glass & Aleminium AS ble engasjert (NS3436
Totalenteprise) til & skifte ut 149 skyvedgrer (Schuco Royal s 120 +
aluminiumsskyvedgrer).

+ Vindu og dgrutskifting: Sbbl's Bo og Eiendomsservice ble engasjert (NS3436
Totalenteprise) til & skifte ut 1438 vinduer (Gealan 7000 profil og H-produkter), 88
balkongdgrer (Gealan 8000 profil) og 39 ytterdgrer (Gilje Borgund).

+ Vindu og dgrutskifting: Stavanger Laseservice AS ble engasjert (NS3436
Totalenteprise) til & skifte ut leilighetsdgrer, postkasser og lasesystem.

TV/Internett/Bredband
Borettslaget har en kollektiv avtale med Altibox, som betales via felleskostnadene

Parkering
Parkering i lukket anlegg. Gjesteparkeringsplasser tilgjengelig like i naerheten

Solforhold
Gode solforhold med 2 balkonger. Den ene vendt mot @st og den andre mot vest.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 91090381

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)
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Enerqi

Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Badet er utstyrt med elektriske varmekabler.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3990 000

Omkostninger kjgper
3990 000 (Prisantydning)

564 434 (Andel av fellesgjeld)

4 554 435 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 564 231 (Totalpris. inkl. omkostninger)
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4 573 131 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 575931 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 956 835 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 827 340 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert bosatt, mens
sekundaerboliger menes alle andre eiendommer herunder fritidseiendommer,
pendlerboliger og utleieobjekter.

Andre utgifter
Innmelding i OBOS.

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader dekker betjening av andel fellesgjeld, bygningsforsikring, offentlige
avgifter, kabel tv og diverse vedlikehold/drift. Felleskostnadene er opplyst av
forretningsfarer. Borettslaget/sameiet star fritt til 8 fremforhandle andre avtaler og
drift av borettslaget/sameiet til enhver tid.

Fordeles slik:
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-IN 1an 1 - Akonto renter: 271,3 kr i maneden
-IN1an 1 - Akonto avdrag: 810,48 kr i maneden
- Andel fellesutgifter: 5 638 kr i maneden

- VASK: 156 kr i maneden

- Kabel-tv: 399 kr i maneden

Egen faktura fra Obos pa varmtvann blir fakturert hver maned med faktisk forbruk.
Dette kommer i tillegg til opplyste felleskostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr7 275

Andel Fellesgjeld
Kr 564 435

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
20.02.2026

Andel fellesformue
Kr 36 497

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Borettslaget Tjensvoll Terrasse 4

Organisasjonsnummer
955043723

Andelsnummer
935

Om borettslaget
Borettslaget Tjensvoll Terrasse IV ligger i Stavanger kommune og bestar av 169
andelsleiligheter. Selskapets organisasjonsnummer er 955043723, og forretningsfgrer

er OBOS Eiendomsforvaltning AS. Borettslaget har en hjemmeside pa Vibbo.no.

Vedtatte saker:
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- Etter vedtak pd generalforsamlingen 16/4-2013 gis styret fullmakt til & administrere
regler for gjesteparkeringen framover.

- Nye vedtak pa generalforsamling 23.04.07: 1:Alle hannkatter skal kastreres, og alle
hunnkatter skal steriliseres.. Dette gjelder ikke \"innekatter”. 2:Alle katter som ikke er
\"innekatt” skal merkes. Styret avgjgr hvilken type merking som skal brukes.

- Mating av fugler: Det er ikke lov til & legge mat til fugler pa bakken og pa terrasser da
det gir oss utfordringer med rotter og mus og sjenerende maker. Fuglebrett er
OK.Vedtatt pa styremgte 06.01.2025.

- Vedtektsendring: Tilfgrsel: ordlyden skal endres til at styret og generalforsamlingen
kan fastsette husordensregler.

- Prioritert vedlikehold: Notatet fra Obos Prosjekt er fra 2024. Forrige styreleder la ut
rapporten pa Vibbo 9. mai.

- Trepleie: Styret har hatt kontakt med kommunal ekspertise fra Park og Vei. Styret
gnsker & skjpnnsmessig vurdere hver enkelte situasjon.

- Borettslaget Tjensvoll terrasse 1Vs nye revisor forblir PwC Assurance AS\", org. nr.
834836 912.

- Sak 6 \"Etablering av ny og utvidet, pahengt endevegg ved Bandyveien 1\" strykes fra
dagsorden.

Pagaende saker:

- Vannlekkasje inn i leilighetene har de siste arene hatt prioritet nar det gjelder tiltak. 3
leiligheter har veert i fokus de siste arene, og i disse er renoveringen utfgrt.

- | ar har vi kommet i gang med a etablere takrenner for & hindre drypp pa terrassene (7
leiligheter har fatt renner).

- Strgmtavlene i blokkene er nd renovert.

- Alle lysstoffrgr i garasjene er skiftet ut med led-lys.

- En rekke reparasjoner og mindre oppgraderinger er utfgrt pa berederanlegget.

- Stiger til tak i oppgangene i blokkene holdt ikke pakrevd standard. Dette er utbedret. |
samme omgang ble seriekoblede rgykvarslere i oppgangene utvidet til & gjelde alle
etasjer.

- | en blokkoppgang er det foretatt en stgrre oppgradering av defekt motor i rgykluke.

- Reklamasjon Frgyland Bygg/Venta Windows: Reklamasjonen gjelder feil montering av
Venta Windows i kjedehus som ble montert i 2015/2016. Dette fgrte til én lekkasjesak
i 2022 og risiko for flere.

- Reklamasjonsaker rettet mot SansBygg: 6-7 nye saker er avvist eller venter pa
avklaring.

- Branntekniske avvik: Det er engasjert et firma med kompetanse pa brannteknisk
prosjektering, Lilleland AS, for & se naermere pa disse forholdene. Rapport fra Lilleland
AS avventes.

- Beredersentraler/energisentraler for felles varmtvann: Styret ma na fremme et krav
for energitap og samlede utgifter for & gjgre anlegget operativt.

- Hasten 2024 ble det sgkt om midler til oppussing og oppgradering av felleslokalene.
Budsjettet for dette er pa ca kr. 150 000. | skrivende stund er arbeidet i ferd med & bli
ferdigstilt.
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- Sgknad om plassering av ny trafostasjon ble sendt til NVE ved arsskiftet 2023/2024.
Sgknaden er i skrivende stund ikke behandlet av NVE.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Gjennomgang av lekkasjesaker til
kjeller fra terrasseomradet i bakkeplan (TV15-TV25).

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Etablering av takrenner (takdrypp
fra huller) dersom flere melder om problem med dette.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Noe ombygging og ferdig
oppgradering av berederanlegget i blokkene slik at vi kan fa etablert en service- og
driftsavtale.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Konkret gjennomgang av meldte
lekkasjer i bodtakene i rekkehus — suksessiv reparasjon.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Undersgke reklamasjonsforholdet
for royal-kledning samt avdekke behovet for behandling av utsatte vegger.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Ved iverksetting av tiltak mot ny
vann-inntrenging i rekkehus-leilighet i Bandyveien legges det opp til rerinspeksjon av
dreneringssystemet for a fastsla tilstand.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Iverksette et fugetettingsprosjekt i
blokkenes «bakside» for & hindre vanninntrenging.

- Prioriterte oppgaver i kommende arsmgteperiode: Reparere et felt pa
isolasjonsveggen, gstre side, Bandyveien 1 - eller oppgradere hele veggen dersom
budsjettet tillater det.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98207429759, OBOS Boligkreditt AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per: 4.89% pa.

Antall terminer til innfrielse: 119

Saldo per 20-02-2026: kr 10323617.00

Andel av saldo: kr 65759.22

('siste termin 30-12-2031)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Ja

Lanenummer: 98207890936, OBOS Boligkreditt AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per: 4.89% pa.

Antall terminer til innfrielse: 294

Saldo per 20-02-2026: kr 85075281.00

Andel av saldo: kr 498675.30

('siste termin 30-07-2050)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei
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Mulighet for innfrielse/nedbetaling ihht gjeldende avtale med langiver pa deler av
lénet.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrett. Forkjspsretten er utlyst pa forhand. For
de som har meldt forkjgpsrett er fristen 5 hverdager for a benytte forkjgpsretten etter
at boligbyggelaget har fatt melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn 3
maneder etter at varsel om forhandsutlysing ble sendt boligbyggelaget, ma
forkjgpsretten utlyses pa nytt. Det vil da kunne ga noe lenger tid fgr forkjspsretten er
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (1 586 425,-)
Arsresultat for 2024: overskudd (2 191 382,

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Prioritert vedlikehold: Forslag om at minst én gavilvegg utbedres hvert ar, under
normalt vedlikeholdsbudsjett, inntil alle gavlveggene er fornyet.

Varsel 2024 - TT IV — Borettslaget — Sak til Generalforsamlingen 2025: Forslag om at
styret ma dekke utgiftene for to ugyldige vedtak i 2024 pa totalt 58.947 kr.

Trepleie - Beskjeering av treer: Forslag om at beskjaering av traer skal gjgres av
sertifisert arborist.

Etablering av ny og utvidet, pdhengt endevegg ved Bandyveien 1: Forslag om fornying
av endevegg i Bandyveien 1 med forbedring av isolasjonsverdi og en mindre utvidelse
pa sidene, med gjennomfgring i 2026 dersom vedlikeholdsbudsjettet gir rom for det.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
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Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Det skal sgkes om tillatelse til & ha hund eller katt i borettslaget. Skjema for
husdyrhold kan hentes i styrerommet nar det er styrekontakt. Dyrene ma ikke veere til
sjenanse for andre beboere i borettslaget, for eksempel ved at hunder star ute og
bjeffer, og at katter reker rundt og gjgr fra seg i naboens blomsterbed eller pa terrasse
/ terrassemgbler. Ifglge Politivedtektene for Stavanger kommune, og borettslagets
regler, skal dyreeierne til enhver tid ha full kontroll over sine dyr. Eierne er ansvarlig for
a fjerne ekskrementer etter dyrene. Hunder skal holdes i band innenfor borettslagets
omrade hele aret. Nye vedtak pa generalforsamling 23.04.07: 1:Alle hannkatter skal
kastreres, og alle hunnkatter skal steriliseres.. Dette gjelder ikke "innekatter”. 2:Alle
katter som ikke er "innekatt” skal merkes. Styret avgjgr hvilken type merking som skal
brukes. Styret kan trekke tilbake tillatelsen til 8 ha dyr dersom disse reglene blir
misligholdt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehegr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles- /
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9) Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle ekstrapabygg som blir gjort i form av
innglassing av terrasser, varmekabler pa og/eller fliser pa terrasseguly, ekstra
terrasser, hagehus osv. For pabygg som blir dekket av borettslagets byggforsikring, ma
andelseier betale eventuell forsikrings egenandel. Skadebelgp som er mindre enn
egenandelen, ma andelseier selv dekke. Andelseier er ansvarlig for eventuelle
folgeskader som matte oppsta pa grunn av ekstraarbeider som for eksempel
vannskader som kan komme i forbindelse med arbeider pa terrassene.

Dugnad
Vanlige ryddeoppgaver i uterommet.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 26, bruksnummer 4571 i Stavanger kommune.Andelsnr. 935 i
Borettslaget Tjensvoll Terrasse 4 med orgnr. 955043723

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

1103/26/451:
01.09.1976 - Dokumentnr: 9804 - Rettigheter iflg. skjgte
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

05.03.1982 - Dokumentnr: 2899 - Erkleering/avtale
RETT FOR STAVANGER E-VERK TIL A LEGGE KABLER

22.09.2006 - Dokumentnr: 16534 - Erklaering/avtale
Avtale om hgyspenningskabelanlegg for Lyse Nett AS

Med flere bestemmelser

23.06.1976 - Dokumentnr: 7127 - Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:1103 Gnr:26 Bnr:28
EIENDOMMEN ER UTSKILT FRA FLERE BRUKSNUMMER

03.06.1981 - Dokumentnr: 7817 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:1103 Gnr:26 Bnr:578

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest pa eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse datert 05.12.75.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
05.12.1975.

Vei, vann og avlgp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Offentlig vann. Tilknytning avlgp: Offentlig avigp

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal og ligger i et omrade regulert til bolig

Folger reguleringsplan Tjensvoll (plan-ID 600), som er en eldre reguleringsplan som
regulerer hoveddelen av eiendommen til boliger. Eiendommen bergres ogsa av
reguleringsplan 987 (Utvidelse av deler av Gunnar Warebergs gate) og reguleringsplan
2052 (Reguleringsplan for omradet nord for Solborg).. 27.07.1971

Fglger Kommuneplanens arealdel Kommuneplanens arealdel 2023-2040, ikrafttredelse
28.06.2024. 34139.22 kvm er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse med
omradenavn B3.

Plan 2865, Detaljregulering for tennishall og konkurransearena pa Forum-omradet, er
under arbeid og bergrer eiendommen.

Eiendommen bergres av hensynssone H110 for nedslagsfelt for drikkevann og H370_3
for hgyspenning, i henhold til kommuneplanen.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i
etterkant av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 12.900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg
i henhold til oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Christoffer Vaerstad
Eiendomsmegler MNEF
christoffer.verstad@aktiv.no
TIf: 970 93 630

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Rogaland, avd Stavanger, organisasjonsnummer 987031204

Kongsgata 10, 4005 STAVANGER

Salgsoppgavedato
06.03.2026
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Lys og romslig stue med store vindusflater.

wli? &
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Stuen har utgang til balkong.
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De store vinduer gir rikelig med naturlig lys inn.

Luftig rom med gode mgbleringsmuligheter.
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Trivelig oppholdsrom med
stilrent uttrykk som passer for

de fleste stilarter.
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Naturlig plass til spisebord mellom stue og kjgkken som har utgang til koselig balkong.

%a

Fra spisestuen er det direkte tilgang til hovedsoverom.
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Balkongen ut fra spisestue

Utsikt
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Stor terrasse/balkong ut fra stue med gode solforhold og god plass til utemgbler.

e

Utsikt
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Lyst innbydende kjpkken med

rikelig skap- og benkeplass.

Integrerte hvitevarer i stilrent
uttrykk.
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Hovedsoverom er romslig med plass til seng og garderobe

Soverom 2
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Soverom 2

Lekkert helfliset bad i lyse, moderne fliser, og egen sone for vaskerom.
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Badet er utstyrt med helstgpt vask med tilhgrende skuffeseksjon og romslig dusj med glassvegg.
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Eget toalettrom med vegghengt toalett og vask med tilhgrende speil.
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Lys og trivelig gang
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Bilde av parkeringsplass i
lukket anlegg.

Fasadebilder og bilder av

fellesomradene
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Tilstandsrapport

gﬁ; Leilighet

@ Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
(17 STAVANGER kommune

# gnr. 26, bnr. 451

# Andelsnummer 935

Sum areal alle bygg: BRA: 92 m? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 23.02.2026 Rapportdato: 02.03.2026 Oppdragsnr.: 12162-1836 Referansenummer: SD2029

Autorisert foretak: TAKST TEAM AS Sertifisert Takstingenigr: Asbjgrn Frafjord Var ref: 10401

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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TAKST TEAM AS

LITT OM TAKST TEAM AS

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 40 ar. Rogaland fylke er vart primaeromrade, men vi utfgrer ogsa

oppdrag i tilstgtende fylker.

Takst Team bestar av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstingenigrer som sikrer og takserer verdier, skader og eiendom
etter bransjens strenge standarder og etiske regler. Vi er sertifisert giennom Norsk Takst, og fglger deres etterutdanningsprogram.

Vi er medlem av Takstnett - Norges stgrste totalleverandgr av taksttjenester. Les mer om oss her: https://www.takstnett.no

Vare verdier;

Kompetent: Vi har bade spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

Vare rapporter er utarbeidet etter Norsk takst sine retningslinjer, og vi ber deg lese ngye gjennom rapporten. Har du spgrsmal, eller er

det noen feil som bgr rettes opp, ber vi deg kontakte oss for a avklare dette.

Rapportansvarlig

fyprn foafd

Asbjgrn Frafjord

asbjorn@takst-team.no

924 05 207
COGNis, OGN/
@
2= TRY ¢ TI=Riz = REY &
. A 3 SN
\s A s
WriaN €an N
Oppdragsnr.: 12162-1836 Befaringsdato: 23.02.2026

Side: 2 av 16



TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
Tennisveien 5, 4021 STAVANGER 4016 STAVANGER
Gnr 26 - Bnr 451
1103 STAVANGER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Borettslagsleilighet fra 1978 fremstar som i normal stand og med FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
normalt vedlikehold. HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Rekkverkshgyde er ca. 0,8 m, blomsterkasse er lavere og

tilfredsstiller ikke dagens krav. Utfgrelse er imidlertid i samsvar med
krav pa oppferingstidspunktet.

Ga til side

Registrerte tilstandsanmerkninger har hovedsakelig arsak i
bygningens alder og vedlikehold, samt konstruksjon.

Enkelte tilstandsgrader er gitt kun ut fra alder og hva som er
forventet teknisk levetid pa bygningsdelene i denne delen av
landet. Arealer Gé til side

Innvendige overflater er generelt kommentert da det er synlig

. ) . - Forutsetninger og vedle Gatilside
for alle, og ma vurderes ut fra egne krav til kvalitet og utforming. ger og ge
e Lovlighet Gé til side
Leilighet - Byggear: 1978
Leilighet
UTVENDIG i tl side * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. stemmer med dagens bruk

Bygningen har malt entrédgr og balkongdgrer i PVC.
Balkong ut fra stue og ut fra kjgkkenet.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater.
Innvendige tak er malte.
Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

VATROM G4 til side
Bad/vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger FDV
dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til
25 mm fra dgr til sluk.

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i toalettrom mot bad.

KIBKKEN G til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp og
vannstoppsystem.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med wc og handvask.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Det er avigpsrgr av plast og stigergr i stgpejern.
Sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Det er sentralanlegg for varmt vann.
Sikringsskap m/skrusikringer fra byggearet.
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Sammendrag av boligens tilstand

@ vatrom > Etasje > Bad /vaskerom > Overflater Guly ~ Gétilside
Fordeling av tilstandsgrader

20 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
[ Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
15 forhold til dagens krav.
10
5
o =

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Etasjeskille:
Sek etter skjevheter kan avvike fra NS3600, da det i hovedsak
bestrebes pa @ male fem punkter i to rom per etasje.

Det er flyttet pa mgbler/inventar for & fa tilkomst til
undersgke utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger.
Det er imidlertid ikke flytte pa mgbler/inventar som ellers star i
rommene, men som likevel kan skjule skader (for eksempel
hakk i parkett, sprekk i flis etc.). Det er selgers ansvar a sjekke
og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leilighet

C)u_u AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Andre utvendige forhold G til side
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Tilstandsrapport

TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1978 EDR

Anvendelse
Helarsbolig

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

Dgrer

Bygningen har malt entrédgr og balkongdgrer i PVC.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ut fra stue og ut fra kjgkkenet.

Oppdragsnr.: 12162-1836

Befaringsdato: 23.02.2026

(32} Andre utvendige forhold

Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

o For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG
Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige
tak er malte.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

Side: 7 av 16
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Tilstandsrapport

VATROM
ETASJE > BAD /VASKEROM
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger FDV
dokumentasjon.

Arstall: 2020

Kilde: Eier

ETASJE > BAD /VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

ETASJE > BAD /VASKEROM
L L8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til 25
mm fra der til sluk.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for 3 begrense utviklingen.

Oppdragsnr.: 12162-1836

Befaringsdato: 23.02.2026
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4 A
Ved vannsgl pa gulvet kan det forekomme ansamling av vann ved
glassvegg under toalett.

ETASJE > BAD /VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

ETASJE > BAD /VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD /VASKEROM
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD /VASKEROM Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i toalettrom mot bad.

SPESIALROM

ETASJE > TOALETTROM

D Overflater og konstruksjon
KJPKKEN

Toalettrom med wc og handvask.
ETASJE > SPISESTUE/KJ@KKEN . )
Arstall: 2020 Kilde: Eier
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp og
vannstoppsystem.

TEKNISKE INSTALLASJONER

‘A Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i

rgrskap.
ETASJE > SPISESTUE/KJ@KKEN
Avtrekk
Oppdragsnr.: 12162-1836 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 9 av 16
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast og stigergr i stgpejern.

Ventilasjon

Sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap m/skrusikringer fra byggearet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1978 Det er ikke gitt opplysninger om eventuelt arbeid utfgrt pa

el-anlegget etter byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Oppdragsnr.: 12162-1836
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Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Pga. alder pa det elektriske anlegget og manglende
dokumentasjon anbefales en utvidet el-kontroll.

Generell kommentar

Det er ikke fremvist samsvarserklaering for det elektriske anlegget.
Samsvarserklaering er en form for garanti pa det elektriske arbeidet som
er utfgrt.
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Tilstandsrapport

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Rekkverkshgyde er ca. 0,8 m, blomsterkasse er lavere og tilfredsstiller
ikke dagens krav. Utfgrelse er imidlertid i samsvar med krav pa
oppf@ringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Rekkverkshgyde er ca. 0,8 m, blomsterkasse er lavere og tilfredsstiller
ikke dagens krav. Utfgrelse er imidlertid i samsvar med krav pa
oppfgringstidspunktet.

Oppdragsnr.: 12162-1836 Befaringsdato: 23.02.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 12162-1836 Befaringsdato:

23.02.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Gnr 26 - Bnr 451
1103 STAVANGER

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAl::I)kong
Etasje 84 3
Underetasje 5
SsumMm 84 8
SUM BRA 92
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
Entré, toalettrom, bad /vaskerom,
Etasje soverom, soverom 2, spisestue/kjpkken, Bod i trappegang
stue
Underetasje Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Oppdragsnr.: 12162-1836 Befaringsdato:  23.02.2026

TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
87 21
5
21

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei

Side: 13 av 16
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Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Gnr 26 - Bnr 451
1103 STAVANGER

Befarings - og eiendomsopplysninger

TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER

Befaring
Dato Til stede
23.2.2026 Asbjgrn Frafjord

Steffen Mortensen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
1103 STAVANGER 26 451
Adresse

Tennisveien 5

Hjemmelshaver
Borettslaget Tjensvoll Terrasse Iv

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr.

955043723

Innskudd, palydende mm
Andelsnummer

935
Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal
0 34140.5 m?

Forretningsfgrer

Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eier av adkomstdokumenter

@stlund Carita, Mortensen

Steffen

Eiendommen ligger pa Tjensvoll i et etablert boligomrade.

Kilder og vedlegg

Eieforhold
Ikke relevant

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Ordrebekreftelse 20.02.2026
Forretningsfgrerinfo 19.02.2026
Kommunalinformasjon 19.02.2026
Egenerklaeringsskjema 24.02.2026

Oppdragsnr.: 12162-1836

Kommentar

Befaringsdato:  23.02.2026

Status

Fremvist

Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Gnr 26 - Bnr 451
1103 STAVANGER

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 02.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 12162-1836

Befaringsdato:

23.02.2026

TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER
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Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Gnr 26 - Bnr 451
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS
Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 12162-1836

Befaringsdato: 23.02.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Sel gere Carita @stlund
Steffen Mortensen
Boligen + Boligen ble kjzpt 2022

Tennisveien 5
4021 STAVANGER

1103-26/451/0/0

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1413260013 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Sans bygg as

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av baderom og
wCe.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Ny membran pé vegger og gulv samt ny sluk.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, daerer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+Ja



A\

Salvkre ble fgrst oppdaget i boder etter varsel fra annen andelseier.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Satt ut limfeller i felles oppgang og
boder.

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Sans bygg as

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av baderom og we-rom. Utfart i regi av
sameiet.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Sans bygg as

Beskrivelse av arbeidet: Nye ventiler montert pa baderom og wc nar rommene ble
rehabilitert.

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Ombygging av neerliggende trafostasjon. Usikker pd om dette pavirker leiligheten, og nar eventuell arbeid starter.

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende p& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
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29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+Ja

Ufagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Byttet gulv pa begge soverom, samt byttet gulvlister i hele leiligheten. Egeninnsats av
eier med fagbrev som temrer.

2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Lagt terrassefliser i tre pa balkong og terrasse.
Egeninnsats.

3.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Fjernet strietapet pa kjokkenvegger, sparklet og malt. Byttet kjgkkenfronter under
vask, samt handtak p& alle skap/skuffer. Beiset benkeplate pé kjskken. Egeninnsats.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
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Grunnkart

Adresse:  Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Gnr/Bnr:  26/451/0/0

Dato: 2026-02-20
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Reguleringsplan pa grunnen

Adresse:
Gnr/Bnr:  26/451/0/0
Dato: 2026-02-20

Malestokk: 1:2,000
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Planident:
Ikrafttredelsesdato: 7.9.1982,27.7.1971
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Reguleringsplan under behandling

Adresse:  Tennisveien 5, 4021 STAVANGER Stavanger
Gnr/Bnr:  26/451/0/0 kommune
Dato: 2026-02-20 Planident: 2865
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REGULERINGSBESTEMMELSER

I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN 987 FOR DELER AV BOLIGOMRADE
BEGRENSET AV SYMREVEIEN OG GUNNAR WAREBERGS GATE M.V.

Stadfestet av fylkesmannen 02.09.1982.
siesiesiestesk
§1

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.
§2

Omradene innenfor denne begrensningslinje er regulert til:

I Boligomrade.
II Trafikkomrade.

§3
Boligomrade.
a) Pa tomten kan fgres opp bolighus/tilbygg pa 1-2 etasjer og med maks. takvinkel 38°.

b) Eventuelt nybygg pa tomt fra 166, skal ha mgneretning som vist pa planen. Bygget
forutsettes arkitektonisk tilpasset eksisterende bolig. Boligen kan ha sokkeletasje.

c¢) Tomtene kan bebygges med en samlet boligflate pa inntil 35% av netto tomteareal.

d) Garasjer forutsettes plassert som vist pa reguleringsplanen, men bygningsradet kan ogsa
godkjenne annen plassering. Der forholdene ligger til rette for det, kan garasje oppfgres i
inntil 45 m2 nar det gis plass til 2 biler.

Det skal vare oppstillingsplass(er) foran eller i tilknytning til garasjen pa egen grunn.
§4

Trafikkomréade.

Boligene skal ha avkjgrsel via Symreveien.

Side 1 av 2
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§5

Fellesbestemmelser.

a) Eksisterende busker og treer samt landskapets karakter bgr sa langt det er mulig bevares.
b) Tomtene ma ikke beplantes slik at det blir sjenerende for kjgretrafikken.
§6

Bygningsradet kan, hvor serlige grunner taler for det, gjgre unntak fra disse
reguleringsbestemmelsene innenfor rammen av bestemmelsene i bygningslovgivningen.

Side 2 av 2



sans INFORMASJON BYGGESAK

Y99

Prosjekt | Brl. Tjensvoll terrasse IV Revisjon/dato: | 00/23.06.20

Utarbeidet av: | @yvind Fanebust

[nformasjon_byggesak

Pkt. | Tekst
1 Generelt om prosjektet

s Prosjektet bestar av utskifting av sanitaeranlegg og rehabilitering av 169 bad i Brl
Tjensvoll terrasse. 128 av badene er i blokk hvor vi bryter brannceller. De resterende
41 badene er i rekkehus og eneboligerer, sa disse er ikke sgknadspliktige.

o Blokkene er ferdigstilt ca 1970. Alle bad moderniseres.

e Generelt er badene i stort sett original stand med pusset betong gulv og malte vegger.
Noen bad er pusset opp de senere drene.

o Blokkene er utfgrt med dekker i armert betong. Firesafe AS sine testede Igsninger for
branntetting kan benyttes pa prosjektet. P& rgrstammer benyttes anvisninger i Sintef
AA 030-0256 og pa sluk benyttes anvisninger i SPFR AA-050.

e Saniteerinstallasjonene prosjekteres av Multiconsult AS.

e Viutfgrer arbeider i bad. Avlgpsrér og vannrer skiftes ut, eksisterende overflater rives
og gulv og vegger flislegges. Nedforet himling bygges. Toaletter byttes ut og
eksisterende utstyr de- og remonteres.

e Eksisterende planlgsninger beholdes.

e Oppstart er 17.august 2020 og ferdigstillelse er 11.mars 2022.

2 Byggesak.

e Borettslaget bestar av 5 blokker:
o Tennisveien 1-7. Gnr. 26, bnr. 451.
o Tennisveien 9-13. Gnr. 26, bnr. 451.
o Tennisveien 15-19. Gnr. 26, bnr. 451.
o Tennisveien 21-25. Gnr. 26, bnr. 451.
o Bandyveien 1-5. Gnr. 26, bnr. 451.

e Ansvarsretter:
o PRO Miljgsanering, tiltaksklasse 2 (Sans Bygg AS)
o PRO Saniteerinstallasjoner, tiltaksklasse 2 (Multiconsult AS)
o UTF Riving og Miljgsanering, tiltaksklasse 2 (Sans Bygg AS)
o UTF Tgmrerarbeid, tiltaksklasse 2 (Sans Bygg AS)
o UTF Saniteerinstallasjoner, tiltaksklasse 2 (Trygg VVS AS)
o KONT Vatrom, tiltaksklasse 1 (Bolighyggelaget USBL)
(e

e Miljgsaneringsbeskrivelse og avfallsplan er utarbeidet, kfr. TEK 17 §§ 9-6, 9-7.

e FDV for prosjektet utarbeides.

e Tiltaket er prosjektert etter TEK 17.

3 Sentral godkjenning

e SansBygg AS benytter Trygeg VVS som utfgrende av Sanitaerinstallasjoner.
Trygg VVS har sentral godkjenning for UTF Sanitarinstallasjoner, tiltaksklasse 2. Vi
erklzerer at foretaket har ngdvendig kompetanse for utfgrelse av arbeidene i
Ensjgsvingen borettslag. Sanitararbeidene er prosjektert av Multiconsult AS og
ngdvendige tegninger er utarbeidet. Det benyttes standardiserte detaljer og I@sninger
som er dokumentert gjennom tegninger og rutiner. Dette gjelder spesielt ekspansjon,
vannskadesikring og branntetting av gjennomfgringer. | samarbeid med Firesafe AS er
det utviklet testede Igsninger som benyttes, jfr. pkt.

e Trygg VVS er spesialisert pa vatromsmodernisering og har ansatte med erfaring fra
utfgrelse og gijennomfegring av slike prosjekter siden ar 2000. Vi har hgy kompetanse i
disse type prosjekter og er faglig oppdatert giennom samarbeid med prosjekterende,
leverandgrer og byggeledere.
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Aktiv Rogaland AS

Aktiv Stavanger v/Christoffer Veerstad
Postboks 107, 4126 JORPELAND
E-post: christoffer.verstad@aktiv.no

Deres ref.: 1413260013 . Var ref.: 3418-1-158 Dato: 20.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget Tjensvoll Terrasse Iv
Organisasjonsnr: 955043723

Andelseier: @stlund, Carita

Medeier: Mortensen, Steffen
Leilighetsnummer: 158

Adresse: Tennisveien 5, 4021 STAVANGER
Andelsnummer: 935

Gnr. 26

Bnr. 451

Borettsinnskudd: Kr. 82 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 91090381.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom p4 at

kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved

renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil

eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe

restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Garasje: Hver andel har garasjeplass, noen i blokkene andre i frittstdende garasjerekke. El-billading: Borettslaget har
avtale med Smartly om lading av el-bil. Kontakt styret for mer informasjon.

Tv/internett: Borettslaget har en kollektiv avtale med Altibox, som betales via felleskostnadene

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. Intervall: manedlig energiavregning fra
01.03.2026. OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av Techem sammen med ordineer innkreving av
felleskostnader. Ved salg av boligen ma kjgper/selger lese av méler og melde dette inn. Det er etablert felles
beredersentral i blokkene som er knyttet opp til energibrgnner og varmepumper som gir redusert energibruk. (Dette
gjelder ikke kjede/rekkehus. Disse er ikke ombefattet av ordningen med beredersentral) Dette kan gjgres digitalt her:
https://www.techem.com/no/no/info-og-service/eierskifte. Eierskifte vil bli registrert i lapet av 1-2 virkedager, og du vil
motta en e-post med invitasjon til Techem Beboer App sa snart eierskifte er registrert. For spgrsmal om innhenting av
malerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 — 14.00 pa hverdager, eller e-
post: kundeservice@techem.no Eierskiftegebyr inntrer nar en andel skal overferes til ny eier hos Techem, kreves inn via
avregningen. Gebyr for avregning og administrasjon belastes andelseier via avregningen fra Techem.

Kjoper og selger ma avregne felleskostnadene i inneveerende maned. Kjgper mottar faktura fra den 1. i pafglgende
maned. Brl har oppgraderte vatrommene (bad, vaske/Wc rom) Det er fem ars garanti pa arbeidene
f.0.m.30.08.21.Andelen Bandyveien 30 er ikke omfattet arbeidet, og det vises til egen avtale ved denne adresssen.



Selskapets totale lan og vilkar:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

OBOS Boligkreditt AS
98207429759
Annuitetslan

4,89%

10 323 617,00
30.12.2031

Flytende rente

12

Ja

OBOS Boligkreditt AS
98207890936
Annuitetslan

4,89%

85 075 281,00
30.07.2050

Flytende rente

12

Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 630,78,-

Herav:

A konto energi

Lan nr: 9820742975; IN 1an 1 - Akonto renter
Lan nr: 9820742975; IN lan 1 - Akonto avdrag

Andel fellesutgifter

VASK
Kabel-tv

Pr. dags dato
356,00
271,30
810,48

5 638,00
156,00
399,00

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets

legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter:
Fradragsberettigede kostnader:

Annen formue:
Gjeld:

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 564 434,52,-, pr. dags dato.

1600,-
30 137,-
36 497 ,-
566 898,-

OBOS Boligkreditt AS
98207429759

65 759,22

1004,98

Ja

OBOS Boligkreditt AS
98207890936

498 675,30

2913,49

Nei

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:
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Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Anders Molland pr. e-post:
anders.molland@obos.no eller telefon: 22 86 59 78.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa méa dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkj@psrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Magne Inge Pedersen, e-post:
tiensvollterrasse4@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.



Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig méa varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjapsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1.

2,

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

O

OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjgrsfunksjon).

Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med
en bolighandel. Hvis kjaper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tileggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe for meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fedselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr




1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne & Iape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kigperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp saknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjep sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp
pa den maten kan forkjep

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste

bud vaere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjep innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belep Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406.,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)

(dersom forkjapsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjapsrett Kr 8406,- Kjaper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjop betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOBKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Vedtekter

for Tjensvoll Terrasse IV borettslag org nr 955 043 723

vedtatt pa ordineer generalforsamling den 08.04.2015, sist endret pa ordineger
generalforsamling 12.05.25

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Tjensvoll Terrasse IV borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Stavanger kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer fra 27.12.2010, tidligere
Hetland Boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngéatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie
inntil 4 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.



2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram fil
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av forste
andel. Stér flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjapsrett, ma overdra hele den

andelen naveaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om

andelen tilharer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjepsrett

til en ny andel, utlgser forkjopsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn

under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-12.

Forkjopsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:

- pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

- ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sarge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til &
gjare forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.
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(2) Fristen for & gjare forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjopsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjopsretten gjeldende pa vegne av
forkjopsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for
salget.

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene méa ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,



- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruen av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lepet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser, gjerder, skillevegger, fargeendringer, varmepumper mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgdende skriftlige samtykke.

(3) Blokkleilighetene kan ikke installere vifte med motor da det vil pavirke
ventilasjonsanlegget.

(4) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller
tidligere andelseiere har montert, slik som nevnt i §4-3 (2), m aved rehabilitering og
andre felles tiltak pa eiendommen, belastes den andel installasjonen tilharer. Styret
avgjer om remontering skal tillates som etter punkt 4-3 (2).

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer
innvendig, ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.
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(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlés/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfart av den forrige andelseieren.

(9) Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle ekstrapabygg som blir gjort i form
av innglassing av terrasser, varmekabler pa og/eller fliser pa terrassegulv, ekstra
terrasser, hagehus osv. For pabygg som blir dekket av borettslagets byggforsikring,
ma andelseier betale eventuell forsikrings egenandel. Skadebelgp som er mindre
enn egenandelen, m& andelseier selv dekke. Andelseier er ansvarlig for eventuelle
falgeskader som matte oppsta pa grunn av ekstraarbeider som for eksempel
vannskader som kan komme i forbindelse med arbeider pa terrassene.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogséa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdarer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.



5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pé innbo og lgsere skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pé sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22
farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.
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(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r, om ikke annet er
fastsatt av generalforsamlingen. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer
og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved saerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser

som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan fastsette
vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebzerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp l&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,



6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nér styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere p& minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3)!Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, mé& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & vaere til stede og til & uttale
seg.

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Matelederen skal sagrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

89



90

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstadende eller om ansvar for
seg selv eller nzerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning
om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer



11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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ORDENSREGLER
FOR
BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV

Sist revidert skriv: 2025 (med tilleggene fra generalforsamlingene 23.04.2007, 25.03.2009 og
16.04.2013, styremgte 06.01.2025)

Et godt bomiljg er avhengig av at alle tar hensyn til hverandre. Den viktigste forutsetningen for dette
er at alle bruker sunn fornuft. Det er verken hensiktsmessig eller mulig & operere med ordensregler
som dekker alle tenkelige forhold. Nedenfor finner du noen fa sentrale regler som vil vere med a gjgre
det trivelig & bo i vart borettslag. Utover disse reglene viser vi ogsa til "Lov om burettslag”, og
borettslagets vedtekter.

Bygg og fellesarealer
Nar det gjelder ansvar for vedlikehold vises det til borettslagets vedtekter. Meld fra til styret ved
oppstatte skader eller feil som det er borettslagets ansvar a rette opp.

Den viktigste arsaken til skader er vann. Gjgr deg kjent med hvor stoppekranen er, og rens innvendige
og utvendige sluker jevnlig. Beboer skal pase at brannvernutstyret i boligen virker.

Orden i bygninger og fellesarealer er alles ansvar. Private eiendeler skal oppbevares i egen bod. Det er
en felles oppgave a skape et trivelig og ryddig miljg.

Parkering

(Etter vedtak pa generalforsamlingen 16/4-2013 gis styret fullmakt til & administrere regler for
gjesteparkeringen framover).

Biler og garasjer
Biler skal kun parkeres pa tildelt plass. Gjester skal parkere pa gjesteparkering. Det er viktig at
beboere ikke tar plassene fra gjestene vare. Det er parkering forbudt i hele beboeromradet
(soneparkering). Det er ikke tillatt & parkere i gardsrom®, pa snuplasser eller plasser som er beregnet
for av- og palessing (kort stopp). Garasjen skal holdes ryddig og skal ikke brukes som verksted. Pass
pa at dgren er i 1as bak deg. *Se generalforsamlingsvedtak 25. mars 2009.

Balkongkassene/terrassene
Det er ikke tillatt med store treer og busker i kassene. Dette skyldes at store planter har rgtter som kan
skade kassene. Beboer kan gjgres ansvarlig for brudd pa reglene. Se generalforsamlingsvedtak av
25. mars 2009.

Husdyrhold
Det skal sgkes om tillatelse til & ha hund eller katt i borettslaget. Skjema for husdyrhold kan hentes i
styrerommet nar det er styrekontakt. Dyrene ma ikke vere til sjenanse for andre beboere i borettslaget,
for eksempel ved at hunder star ute og bjeffer, og at katter reker rundt og gjgr fra seg i naboens
blomsterbed eller pa terrasse / terrassemgbler. Ifglge Politivedtektene for Stavanger kommune, og
borettslagets regler, skal dyreeierne til enhver tid ha full kontroll over sine dyr. Eierne er ansvarlig for
a fjerne ekskrementer etter dyrene. Hunder skal holdes i band innenfor borettslagets omrade hele aret.
Nye vedtak pa generalforsamling 23.04.07:
1:Alle hannkatter skal kastreres, og alle hunnkatter skal steriliseres.. Dette gjelder ikke “innekatter”.
2:Alle katter som ikke er “innekatt” skal merkes. Styret avgjgr hvilken type merking som skal brukes.
Styret kan trekke tilbake tillatelsen til 4 ha dyr dersom disse reglene blir misligholdt.



Mating av fugler
Det er ikke lov til a legge mat til fugler pa bakken og pa terrasser da det gir oss utfordringer med rotter
og mus og sjenerende maker. Fuglebrett er OK.Vedtatt pa styremgte 06.01.2025

Avfall
Avfallet skal kildesorteres, og behandles etter de til enhver tid gjeldende regler for avfallshandtering i
Stavanger Kommune. Beboere som har rekvirert stgrre avfallsbeholdere enn de som er satt ut av
renholdsverket, ma selv betale ekstraomkostningene for disse.

Ro i boligen
Hovedregelen er at ingen bolig benyttes pa en slik mate at andre beboere sjeneres. Av naturlige
arsaker er det ekstra viktig 4 vise hensyn om natten og pa helligdager. For blokkene gjelder det
spesielt hamring og boring i veggene. Det er ikke tillatt d hamre eller bore i veggene etter klokken
21.00 pa hverdager , og hele spn- og helligdager.
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Protokoll til arsmgte 2025 for BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV

Organisasjonsnummer: 955043723
Mgatet ble avholdt 12. mai kl. 18:00, Felleslokalet i Tennisveien 13.

Antall stemmeberettigede som deltok: 53
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 3

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Styrets innstilling
Styremedlem Morten Jordbreek

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Morten Jordbraek, styremedlem
Vedtatt. Skriftlig avstemming.
Morten Jordbraek - 37 stemmer
Anders Molland - 13 stemmer
3 blanke stemme

Forslag til vedtak 2:
Solfrid E. Rgyset fremmet folgende forslag: Anders Molland, Radgiver eiendomsforvaltning OBOS
Eiendomsforvaltning AS Rogaland

x Ikke vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrerti en frammagteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis
+~ for atvedkommende eier er til stede.

53 stemmeberettigede, av dem 3 fullmakter

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Fremmet av: Solfrid E. Rgyset og Maren Myklebust Soltvedt



Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Protokollfarer Siri Dysjaland, styremedlem. Som protokollvitner ble Maren Myklebust
Soltvedt foreslatt.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat mot egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres mot egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 350 000,-.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets forslag settes til kr. 350 000,-
Vedtatt. Skriftlig avstemming.
Styrets innstilling kr 350 000 - 38 stemmer
~~ Royset's forslag kr 275 000 - 11 stemmer
1 bank stemme
(noen hadde forlatt &rsmeotet og dermed 50 stemmer)

Forslag til vedtak 2:
Solfrid E. Rgyset fremmet falgende forslag: Styret godtgjeres med kr 275 000,-

X Ikke vedtatt.

7. Vedtektsendring

Styret foreslar felgende tillegg til §8.2 i vedtektene:
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Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Vedtektenes §8.2 vil dermed ha felgende ordlyd:

8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtaket innebaerer ogsa at vedtektenes paragraf 4-1, 4. ledd strykes:
"(4)Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.”

Begrunnelse:

Det er innlysende at dette omfatter mindre inngripende endringer, men det gir styret mulighet til & sikre
tiltak som har betydning for borettslagets eiendom og velferd i tilneermet sann tid. Eksempel er tiltak mot
rottebekjempelse som ble innfgrt i ar. Denne endringen er i samsvar med borettslaglova, § 5.11-(4ledd) hvor
teksten er hentet fra.

Styrets innstilling
Styret foreslar falgende tillegg til §8.2 i vedtektene:
Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtektenes §8.2 vil dermed ha felgende ordlyd:

8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtaket innebaerer ogsa at vedtektenes § 4-1, 4. ledd strykes:

"(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.”

Tilfersel: ordlyden skal endres til at styret og generalforsamlingen kan fastsette husordensregler.

Forslag til vedtak:
Styret foreslar falgende tillegg til §8.2 i vedtektene: Styret kan fastsette vanlige ordensregler for
eiendommen. Vedtektenes §8.2 vil dermed ha falgende ordlyd: 8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede
virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser
som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan fastsette vanlige ordensregler for
eiendommen. Vedtaket innebzerer ogsa at vedtektenes § 4-1, 4. ledd strykes: "(4) Generalforsamlingen
kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.” Tilfarsel: ordlyden skal endres til at styret og
generalforsamlingen kan fastsette husordensregler.
Vedtatt. Tilfarsel: ordlyden skal endres til at styret og generalforsamlingen kan fastsette husordensregler.
42 stemmer for styrets forslag med tilforsel. 5 stemte mot.

8. Prioritert vedlikehold

Fremmet av: Solfrid E Royset, Tjensvoll 1. april 2025

| Arsrapporten 2024, star en liste med anbefalt vedlikehold i borettslaget, hentet fra et Notat fra Obos Prosjekt,
skrevet i 2024. Arsrapporten gjengir den prioriterte listen med seks vedlikeholdsprosjekter. De tre forste
punktene er (utdrag):

1. Servicearbeid
Obos Prosjekt anbefaler at styret kontrollerer svake og kritiske overganger og detaljer, som dekkes med beslag
eventuelt fugemasse som midlertidig forbedring. Beslag pa baksiden og fremsiden av blokkene inngar under



denne kategorien, og 4 silikonere montasjehull i PVC-vinduer. Unnlatelse av nevnte arbeider kan forarsake
direkte vanninntrenging, noe som allerede har skjedd.

2. Fasade-rehabilitering
Baksiden av blokkene har stort vedlikeholdsbehov, og lekkasje er pavist, som kan forarsake store innvendige
folgeskader.

3. Gavlvegger pa blokkene

Det er registrert utvendig lekkasje rundt utforingen pa gavivegger pa flere blokker, og innvendige fuktutslag pa
de samme veggene. De innvendige fuktutslagene synes a veere begrenset til betongveggomrader. Utféringen
utvendig er fremstilt av organisk materiale, som dermed kan ratne under hgy fuktbelastning. | verste fall, kan
rateskader medfere at forankringen svekkes, noe som kan fare til at veggen kollapser.

Forslag til vedtak 1:
Beboerne far tilgang til det nevnte Notatet fra Obos Prosjekt, 2024.

Forslag til vedtak 2:
Minst én gavlvegg utbedres hvert ar, under normalt vedlikeholdsbudsjett, inntil alle gavlveggene er fornyet.

Styrets innstilling
1. Notatet som er omtalt er fra 2023 og vil bli lagt ut fgr arsmgtet i mai.

2. Styret avviser forslaget om & utbedre en vegg pr ar og viser til planen for innevaerende ars prioriterte
oppgaver (beretningens kapittel N).

Begrunnelse:

Dette forslaget innebaerer & binde opp vedlikeholdet med en millionutgift hvert ar i 10 ar. Den gkonomiske
situasjonen i borettslaget tillater ikke a gjore slike vedtak. Det kunne i seg selv drive fram arlige gkninger i
felleskostnadene i laget. Men viktigere enn det er at Obos Prosjekts forslag bygde pa en feil analyse. Det er
riktig at veggene har svakheter slik de er bygget, og at de derfor er delvis svekket ut fra sin hovedfunksjon
— nemlig & isolere. Obos Prosjekt mente at endeveggenes tilstand forte til lekkasje i to leiligheter. Styret
har behandlet disse to lekkasjene ut fra at vanninntrengingen kommer fra terrassene/blomsterkassene.
Dersom Obos Prosjekt sin vurdering var riktig, skulle vi kunne forvente vannlekkasje gjennom endeveggen i
80 leiligheter. Slik er det ikke.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
1. Beboerne far tilgang til det nevnte Notatet fra Obos Prosjekt, 2024. 2. Minst én gavlvegg utbedres hvert
ar, under normalt vedlikeholds budsijett, inntil alle gavlveggene er fornyet.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

1. Notatet som er omtalt er fra 2023 og vil bli lagt ut for arsmegtet i mai. 2. Styret avviser forslaget om a

utbedre en vegg pr ar og viser til planen for inneveerende ars prioriterte oppgaver (beretningens kapittel N).
Vedtatt. Vedtatt. Vedtatt. Skriftlig avstemming. Forslag 1 fikk 5 stemmer. Forslag 2 (styret) vedtatt med
37 stemmer. 1 blank stemme. Retting av styrets forslag vedrgrende arstall pa rapport og informasjon om
hvordan styrets vedtak ble gjennomfart: Notatet fra Obos Prosjekt er fra 2024. Forrige styreleder la ut
rapporten pa Vibbo 9. mai.

9. Varsel 2024 — TT IV — Borettslaget — Sak til Generalforsamlingen 2025
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Fremmet av: Solfrid Engene Rgyset, 10. september 2024

Styret ma dekke utgiftene for to ugyldige vedtak i 2024, pa 3.064 kr for & stoppe ankesaken og for utbetalingen
3.juli 2024 pa 55.883 kr, i sum 58.947 kr, jf. styrets tre brudd pa burettslagslova, vist i dokumentet Varsel
2024 av 10. september 2024:

Saken

Styret i borettslaget er valgt for & ivareta beboernes felles interesser i borettslaget (laget). Burettslagslova
(loven) sier at «Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlinga». Jeg mener at styret ikke har ledet virksomheten i samsvar med loven og vedtektene.
Det er brudd pa lovens § 8-8. Jeg vil varsle om tre brudd pa loven og for brudd pa vedtektene. Saken gjelder
styrets beslutning 17. juni 2024 om a ta opp tvistesaken om kompensasjon for bad i en boenhet, stoppe
anken for tingretten, utbetale 55.883 kr til eieren av boenheten og slik pafgre laget en utgift pa 58.947 kr inkl.
rettsgebyret. Tvistesaken om kompensasjon for badet har veert den mest tyngende saken i de tre foregaende
styreperiodene, med svaert mye korrespondanse og dokumenter.

Bakgrunn

Tvistesaken om kompensasjon for badet ble opprettet under rerprosjektet og avsluttet med en avtale i
desember 2021. Siden den gangen har styret mett i forliksradet fem ganger om saken. Ved utbetaling til
boenheteniapril 2022, ansa styret seg ferdig, siden kompensasjonen var utbetalt i henhold til vedtatt metode.
Laget hadde dai alt betalt ut 135.000 kr til boenheten. Likevel fremmet boenheten 11. mai 2023 et nytt
sekssifret kraviforliksradet. Forliksradet demte i april 2024 at borettslaget skulle betale andelseieren 55.883
kr. Saken er grundig vurdert bade faglig og juridisk i forrige styreperiode. Dommen i forliksradet var basert
pafeil tallgrunnlag, dvs. at laget skylder ikke penger. Forrige styreleder fulgte faglige og juridiske rad og anket
dommen til tingretten, for & fa en rettslig kvalifisert vurdering som avslutning pa en sak som det har veert stor
uenighet om.

Torsdag 13. juni 2024 avholdt laget ordinaer generalforsamling med valg av to nye styremedlemmer og av
ny styreleder. Lordag 15. juni 2024 ble styret innkalt til ekstraordinaert mate. Hastesaken var tvistesaken
om badet. Mandag 17. juni 2024, den andre arbeidsdagen etter valget av ny styreleder, bestemte flertallet

i det nye styret & trekke saken som skulle opp i tingretten 4. juli 2024. Styret betalte ut 55.833 kr til
boenheten, og kunngjorde resultatet pa Vibbo 3. juli 2024. Styremedlem John Helge Herland argumenterte
mot beslutningen, far han trakk seg og skrev en protokolltilfersel i saken. Styrets flertall giringen begrunnelse
for sin beslutning om & trekke anken i tingretten, jf. styreprotokollen og kunngjgringen 3. juli 2024. De andre
medlemmene i styret er Asgeir Bell, Siri Dysjaland, Morten Jordbraek (stemte mot) og Magne Inge Pedersen
(ny leder som er ukjent med styrets arbeid). Bell ble vurdert som inhabil i saken i styremgtet 28. august 2023,
av en uavhengig tredjepart, juridisk leder i OBOS (tidligere statsadvokat i Riksadvokatembetet).
Styreprotokollen etter motet 28. august 2023 er ikke offentliggjort. Styrebehandlingen mandag 17. juli 2024,
mangler en habilitetsvurdering av Bell. Det er bare Bell som har den detaljerte historiske kjennskapen,
vedsiden av Herland, som trakk seg. Det er altsa Bell som fremmer saken og skriver saksunderlaget, men
Bell avstar fra & stemme. Herland har formidlet sitt syn i protokolltilfarselen. Han forteller at tallgrunnlaget i
forliksradet 2024 var ngyaktig det samme som styret inngikk forlik p&i 2022, for & gjore seg ferdig med saken.
I mgtet 17. juni 2024, innrgmmet Bell at tallgrunnlaget som forliksradet hadde lagt til grunn, ikke var riktig.
Dvs. at tingretten ville ha avvist kravet og andelseieren ville fatt en kostnad pa 3.064 kr som er rettsgebyret.
Ny styreleder fikk tilgang til «styrerommet», datasystemet for styrets arbeid, fredag 14. juni 2024, dvs. med
sveert kort tid til & sette seg inn i sakens lange historie og omfattende dokumentasjon, med de faglige og
juridiske radene som er gitt til styret. Saken ble inngdende diskutert i styrets ekstraordinsere mgte 17. juni
2024, hvor Herland trakk seg fra styret pga. flertallets beslutning. Styret har dermed i matet fatt kunnskap
om at det er en kontroversiell sak med sprikende informasjon som grunnlag. Likevel, uten & kunne gjgre seg
opp en egen mening i en vanskelig sak, velger styreleder Pedersen a bruke sin dobbeltstemme til skonomisk
tap for laget.



Brudd 1

Styret har trukket anken i tingretten selv om laget ikke hadde noe & tape pa a f&a dommen fra forliksradet
vurdert av tingretten. Ved a fgre saken for tingretten, kunne laget ha spart 58.947 kr (55.883 kr + 3.064 kr). |
stedet har laget blitt pafort et tilsvarende utlegg, uten at laget er styrket. Loven sier at «Midler som tilhgrer
laget skal forvaltes forsvarlig.» Ved & se bort fra faglige rad, juridiske rad og ved & ga mot beslutninger

fra de to forutgdende styreperiodene, har styret ikke forvaltet lagets midler forsvarlig. Det er brudd pa
burettslagslova § 8-13 (1).

Brudd 2

Styret har gitt en andelseier en utbetaling pa 55.883 kr, som det ikke er saklig grunnlag for, og slik gitt en
andelseier en urimelig fordel til tap for laget. Loven sier at «Styret ma ikkje gjere noko som er skikka til & gi
visse andelseigarar ein urimeleg fordel til skade for laget.» Dette er brudd pa burettslagslova § 8-15 (1) og
vedtektene 10-3.

Brudd 3

Etter en uavhengig juridisk vurdering av Bell i saken, ble han 28. august 2023 funnet inhabil. Det betyr at
han ble vurdert til & ha «en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse» i saken, som gjor at han
ikke har anledning til & delta i «styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spegrsmal» i saken, jf. vedtekene
10-1. Habilitet ma vurderes for hver enkelt sak. Det er ikke kommet frem informasjon om at habiliteten for
Bell er endret. Tvert imot, Bell sine handlinger peker mot at han er inhabil. Hastverket med a fa stoppet
anken, styrker pastanden om at Bell vet at dommen er basert pa feil tallgrunnlag. Vet Bell at tallgrunnlaget
er feil, dvs. at utbetalingen er urettmessig, og han likevel fremmer saken som er til skade for laget, sa viser
han sin inhabilitet: hans seerinteresser i saken gar foran. Bell greier ikke & sette lagets interesser foran sine
seerinteresser — som er definisjonen pa a veere inhabil. Bells handlinger viser at han er inhabil i saken ogsa
denne gangen, og det er brudd pa burettslagslova § 8-14 og vedtektene 10-1 (1). Oppsummering Jeg mener
styrets vedtak om & stoppe ankesaken i tingretten er ugyldig, med en utgift pa 3.064 kr.

Jeg mener at styrets vedtak om & betale ut 55.883 kr er ugyldig. Stavanger, 10. september 2024

Styrets innstilling
Styret anser forslaget som urimelig. Det er ingen naturlig sammenheng mellom saks handtering i styret og
styrehonorar.

Styret avviser forslaget med felgende begrunnelse: Flertallet i styret fryktet at en behandling i tingretten ville
med stor sannsynlighet endt med et starre belgp til utbetaling. A utbetale i henhold til en domsavslutning er
en fglgehandling av a ikke anke saken. Det er ikke brudd pa lover eller vedtekter.

Ellers vil styret tilfoye:
Styret tar avstand til bemerkningene som omhandler Magne | Pedersen.

Vi merker oss ogsad omtalen av styremedlem, Asgeir Bell, som om han i saken handler ut fra egeninteresse i &
oppklare denne saken og bilegge strid. Styret tar avstand fra slike betraktninger.

Styret ser fram til at denne saken avsluttes i aret som kommer.

Til orientering: Tingrettsgebyret endte med en sum pa kr. 1432,-

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Fra styrehonoraret som vedtas, trekkes 58.947 kr.

x Ikke vedtatt.
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Forslag til vedtak 2:

Styret avviser forslaget som begrunnet i saken.
Vedtatt. Skriftlig avstemming.

.~ Forslag1fikk 8 stemmer.
Forslag 2 (styret) vedtatt med 37 stemmer.

10. Trepleie - Beskjeering av treer

Fremmet av: Solfrid E. Rgyset, 31. mars 2025 (versjon 1)

En beboer har bedt om at fem uspesifiserte treer pa fellesomradet mellom Hannes lekestue og Tennisveien
2-14 blir beskaret. Begrunnelsen er at «store deler av ettermiddagssolen gar tapt for oss som bor i rekken»
Tennisveien 2-14. Generalforsamlingen vedtok i 2024 at «Traerne beskjeeres etter anbefaling og utfgres av
kyndig personer.»

Forslag til nytt vedtak: Beskjaering av treer skal gjores av sertifisert arborist. Gamle traer med diameter over
90 centimeter malt en meter over bakken, regnes som et starre tre, og skal ikke beskjaeres. Hvis treet er skadet
eller kan veere til skade for mennesker eller bygninger, skal styret be om vurdering fra en trepleier, dvs. av
sertifisert arborist.

Begrunnelse: Store treer er sjeldne, de er estetisk viktige for utemiljget, og de er viktige for bade mennesker,
fugler, insekter og dyr. Store treer gjor det mer innbydende & bevege seg ute, treer er slik viktig for bedre
folkehelse. Lavtreerne pa bildet under gir skygge for rekken. Det blir en alvorlig forringelse av parkomradet
borettslaget forvalter, om vi tillater at de store, serverdige lgvtreerne kuttes. Vart borettslag forvalter et allment
naturgode pa vegne av det store fellesskapet, bade for turgaerne i byen var, naboene og for beboerne.

Det er ikke mulig & beskjaere treer uten a skade dem. Der en gren av et lgvtre kuttes, kommer det i neste
omgang mange nye skudd som skaper tette klynger med grener, som gjor ny beskjeering ngdvendig. Traerne
langs Solborgveien mellom Tennisveien 2 og Hannes lekestue ble beskaret sveert hardt for ca to ar siden. Disse
beskarne treerne viser resultatet av hard beskjaering, som kan sammenlignes mot treerne som har fatt vokse.

| soner hvor innbyggerne ma sgke Stavanger kommune om lov til & beskjeere treer, er det ikke vanlig a tillate at
traer flernes hvis eksisterende traer har blitt starre. Heller ikke hvis traerne kaster skygge pa mindre deler av
eiendommen eller bare fa timer om dagen.

| trehusbyen i Stavanger skal traer over 90 cm stammeombkrets bevares, selv pa privat eiendom, fordi treerne
bade er estetisk viktig for utemiljeet og er et naturelement som er viktig for bade mennesker, fugler, insekter
og dyr.

| omradet vi bor, mellom Tennisveien i vart borettslag og Haugtussa, som er det gverste BL mot Ullandhaug,
er det ikke mange lgvtraer som har fatt god plass til & vokse seg store. Sammenlignet med andre lgvtreer i
omradet, er disse traerne mellom Hannes lekestue og boligrekken i Tennisveien 2-14 pa flere mater enestaende:
Lovtraerne stari et sentralt friomrade med mye plen mellom treklyngen det er snakk om og husrekken,

og skaper et unikt parkomrade i bydelen. De store lgvtraerne er velproporsjonerte og sunne, og utgjer et viktig
estetisk bidrag til bydelen. Les mer om skogens betydning i byen: Felle, fierne eller beskjaere traer | Stavanger
kommune

Merk: Trefelling, beskjeering og vegetasjonsrydding er sesongarbeid som utfares i vinterhalvaret (cirka
september til april). Arbeidet kan forstyrre hekkende fugler og annet vilt, derfor utfgres slikt arbeid utenfor
hekketiden.

Tjensvoll 31. mars 2025, Solfrid E. Rayse

Styrets innstilling



Styret har hatt kontakt med kommunal ekspertise fra Park og Vei. Styret gnsker & skjgnnsmessig vurdere hver
enkelte situasjon.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Beskjeering av treer skal gjgres av sertifisert arborist. Gamle traer med diameter over 90 centimeter malt en
meter over bakken, regnes som et starre tre, og skal ikke beskjeeres. Hvis treet er skadet eller kan veere til
skade for mennesker eller bygninger, skal styret be om vurdering fra en trepleier, dvs. av sertifisert arborist.

x Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Styret har hatt kontakt med kommunal ekspertise fra Park og Vei. Styret gnsker & skjgnnsmessig vurdere
hver enkelte situasjon.
Vedtatt. Skriftlig avstemming.
.~ Forslag1fikk 8 stemmer.
Forslag 2 (styret) vedtatt med 38 stemmer.

1. Valg

Innstilling
3418 Brl Tjensvoll Terrasse IV

VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:

A. Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Navn: Siri Dysjaland  Adresse: Tennisveien 11
Navn: Morten Jordbraek Adresse: Bandyveien 1

Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:
Navn: Karl Johan Gran Adresse: Tennisveien 16
Navn: Asgeir Bell Adresse: Tennisveien 32

B. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:
1. Navn: Marius Torkelsen Adresse: Tennisveien 26
2. Navn: Bgrge Gjertson Vage Adresse: Tennisveien 12

C. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Magne Inge Pedersen Adresse: Tennisveien 17

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Morten Jordbraek Adresse: Bandyveien 1

D. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Navn: Aina Liland Adresse: Tennisveien 36
Navn: Ronny Boge Adresse: Tennisveien 18
Navn: Ann Torun Stalesen Adresse: Bandyveien 1

Styremedlem (2 &r)
Falgende ble valgt:
Asgeir Bell

Karl Johan Gran
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Eg!ggp%ﬁtilte til valg:

Karl Johan Gran

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Marius Torkelsen
Borge Gjertson Vage

Felgende stilte til valg:
Marius Torkelsen
Borge Gjertson Vage

Valgkomite (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Ronny Borge

Aina Liland

Ann Torun Stalesen

Det ble holdt skriftlig avstemming angaende valgkomitéen.
Valgkomitéens innstilling vedtatt.

Felgende stilte til valg:
Ronny Borge

Aina Liland

Solfrid E. Royseth
Ann Torun Stalesen

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Magne Inge Pedersen

Folgende stilte til valg:
Magne Inge Pedersen

Varadelegat (1 ar) Moteleder

Folgende ble valgt: Morten Jordbaek /s/

Morten Jordbraek Protokollvitne
Maren Myklebust Soltvedt /s/
Folgende stilte til valg:

Morten Jordbraek



Protokoll til ekstraordinaer generalforsamling for
BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV
Organisasjonsnummer: 955043723
Matet ble avholdt 13. november 2025 kL. 18:00,

Felleslokalet i Tennisveien 13.

Antall stemmeberettigede som deltok: 34
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2
Totalt antall oppmgtte stemmeberettigede: 36

Falgende saker ble behandlet pa generalforsamlingen:

Sak 1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores
protokoll. Hvis ikke drsmgtet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt,
er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Styrets innstilling:

Styremedlem Morten Jordbraek
Votering:

Enstemmig vedtatt med 36 stemmer
Vedtak:

Styremedlem Morten Jordbraek

Sak 2. Godkjenning avde stemmeberettigede

Forslag til vedtak:

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis
for at vedkommende eier er til stede.

Votering:
Enstemmig vedtatt med 36 stemmer
Vedtak:

Innleverte registreringsblanketter og fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede.
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Sak 3. Valg av en til a fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Forslag til vedtak:

Siri Dysjaland, styremedlem til protokollfgrer.
Som protokollvitner ble Inger Johanne Haugstad og Solfrid Engene Reyset foreslatt.

Votering:
Enstemmig vedtatt med 36 stemmer
Vedtak:

Siri Dysjaland, protokollfgrer.
Inger Johanne Haugstad og Solfrid Engene Rgyseth valgt til protokollvitner.

Sak 4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes
Votering:

Enstemmig vedtatt med 36 stemmer
Vedtak:

Mgteinnkalling godkjent

Sak 5. Valg av ny revisor for borettslaget

Beskrivelse:

PwC i Norge har besluttet & selge deler av sin revisjon- og rddgivningsvirksomhet.
Burettslaglova palegger oss & behandle et skifte av revisjonsfirma i generalforsamling (jf §§ 9.1-4)

Forslag til vedtak:

Borettslaget Tjensvoll terrasse IV vedtar at ny revisor for borettslaget er selskapet
PwC Assurance AS", org. nr. 834 836 912.

Votering:
Enstemmig vedtatt med 36 stemmer
Vedtak:

Borettslaget Tjensvoll terrasse IVs nye revisor forblir PwC Assurance AS", org. nr. 834 836 912.
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Sak 6. Etablering av ny og utvidet, pahengt endevegg ved Bandyveien 1

Saken fikk folgende protokolltilfersel fra SER:

« Sak: Innkalling til ekstraordinaer generalforsamling

For sak 6 om isolasjon av endeveggen med 15 cm, har Styret ikke oppfylt det formelle grunnlaget
for innkalling til arsmetet. Jf. BL-lova paragraf 7-6 nr. (1). Den alvorligste feilen er at den
informasjonen som ble sendt ut, ikke ble rettet opp for alle beboerne.

BEGRUNNELSE: Innkallingen den 5. november mangler bade innholdet for sak 6 og styrets forslag
til vedtak. Dvs. 8 dager fgr generalforsamlingen (GF), blir alle beboerne informert om at for
gstveggen i Bandyveien 1 gnsker Styret 8 «utvide denne med 15 cm isolasjon», som ville bety en
ny isolasjon pa 25 cm (det er kravet til isolasjon i nye vegger). Denne feilinformasjonen er sendt ut
til alle beboerne bade i postkassene og pa Vibbo den 5. november. Feil kan skje, men problemet
var at rettelsen ikke ble sendt til alle beboerne fgr mgtet.

Vedtaket til sak 6 og sakens innhold ble sendt ut to dager etter, den 7. november, og da bare pa
Vibbo, dermed ble ikke alle beboerne informert om saken. De fikk heller ikke vite at innholdet om
saken var feil den 5. november.

Sak: Isolasjon av endevegg

Jeg vil begynne med & minne om plikten til generalforsamlingen (GF). Oppgaven til GF er & pase at
styret falger lov, vedtekter og GFs egne vedtak. Derfor kan GF be om informasjon fra styret, stille
spersmal og fatte vedtak som korrigerer styrets arbeid. Se borettslagslova paragraf 7-1 andre
ledd.

Det mest alvorlige problemet med de isolerte endeveggene, er at vann trenger inn i muren fra vat
isolasjon f.eks. pga. utette beslag som er lagt feil rundt isolasjonen. Fukt mot muren over tid, vil
trenge inn i muren. Fukt som trenger inn til armeringen, bidrar til rust. Nar armeringen ruster i
betongen, skades bade jernet og betongen rundt. Baereevnen til endeveggen blir derfor svekket.

Jeg stilte sparsmal til Styret, uten at det mest alvorlige problemet med fukt som trekker inn i
muren ble nevnt. Jeg stilte spgrsmal om:

1. Hvilke vegger ble apnet for inspeksjon?

2. Narendeveggene ble dpnet, hva ble funnet?
3. Hva sier de faglige vurderingene?

4. Hva er de faglige radene for rehabilitering?

Svaret jeg fikk fra Styret pa det siste spgrsmalet var at fagmannen «ble nok litt for ivrig i
spersmalet om endeveggene.» Det er ikke et tillitvekkende svar. Jeg ber Styret svare pa disse
sparsmalene. Der hvor veggene er apnet for inspeksjon, er det ngdvendig a klargjer for GF:

a) er isolasjonen utenpa endeveggen vat? Den gamle isolasjonen er av organisk materiale og
ratner.

b) er fukt trengt inn i murveggen?

c) hva sier fagpersonene om pavirkningen pa veggens baereevne?

d) er de andre vegger ogsa bergrt?
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Skal GF stemme over forslag, ma vi ha et underlag som opplyser oss nok til & gjgre vurderingen. Et
vedtak om Bendikveien 1 skal prioriteres, kan ikke GF ta stilling til. Det ma jo vaere veggene som
trenger det mest som ma prioriteres, basert pa faglige argumenter som GF ikke har fatt. Men det vi
kan vite pa generelt grunnlag, er at Staten ber huseiere om & isolere tilsvarende 20 cm mineralull
(det gjelder for plass-stgpte murvegger, som hos oss nesten ikke har isolasjon i muren). Vivet at 4
oke isolasjonen fra 15 cm til 20 cm vil gke kostnadene med ca 5 % mens varmetapet blir mye
mindre, opp til 25 % lavere, og at Enova gir statte til isolering pa opptil 25% av kostnadene.»

Forslag til vedtak:

1. Generalforsamlingen i borettslaget TT IV godkjenner en
fornying av endevegg i Bandyveien 1 med forbedring av
isolasjonsverdi og en mindre utvidelse pa sidene.

2. Tiltaket kan gjennomfgres i 2026 dersom
vedlikeholdsbudsjettet gir rom for det.

3. (fremmet under mgte av styret) Sak 6 strykes fra dagsorden

Votering:
Punkt 3 enstemmig vedtatt med 36 stemmer

Vedtak:

Sak 6 "Etablering av ny og utvidet, pahengt endevegg ved Bandyveien 1" strykes fra dagsorden.

Informasjonsmeate

| forlengelse av generalforsamlingen var det et informasjonsmagte angdende en sak knyttet til
reklamasjonssaken mot SansBygg. Informasjonen ble hovedsakelig holdt av styreleder
Magne Inge Pedersen

Mgteleder

Morten Jordbraek /s/

nger Johanne Haugstad Solfrid E. Rgyset /s/
protokollvitne protokollvitne



Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmgte i BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmgtet:
12. mai 2025 kl. 18:00, Felleslokalet i Tennisveien 13.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Vedtektsendring

8. Prioritert vedlikehold

9. Varsel 2024 — TT IV — Borettslaget — Sak til Generalforsamlingen 2025
10. Trepleie - Beskjeering av traer

11. Valg

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV

2av 38
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling

Styremedlem Morten Jordbraesk

Forslag til vedtak

Morten Jordbraek, styremedlem

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Siri Dysjaland, styremedlem. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av 38
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat mot egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres mot egenkapital.

Vedlegg
1. 3418 Arsrapport og arsregnskap 2024 (1).pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 350 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets forslag settes til kr. 350 000,-

4 av 38
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Sak7
Vedtektsendring

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar felgende tillegg til §8.2 i vedtektene:
Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Vedtektenes §8.2 vil dermed ha falgende ordlyd:

8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtaket innebaerer ogsa at vedtektenes paragraf 4-1, 4. ledd strykes:
"(4)Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.”

Begrunnelse:

Det er innlysende at dette omfatter mindre inngripende endringer, men det gir styret mulighet til & sikre
tiltak som har betydning for borettslagets eiendom og velferd i tilneermet sann tid. Eksempel er tiltak mot
rottebekjempelse som ble innfgrt i r. Denne endringen er i samsvar med borettslaglova, § 5.11-(4ledd) hvor
teksten er hentet fra.

Styrets innstilling

Styret foreslar fglgende tillegg til §8.2 i vedtektene:
Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtektenes §8.2 vil dermed ha felgende ordlyd:

8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtaket innebeerer ogsa at vedtektenes § 4-1, 4. ledd strykes:

"(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.”

Forslag til vedtak

Styret foreslar falgende tillegg til §8.2 i vedtektene: Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Vedtektenes §8.2 vil dermed ha fglgende ordlyd: 8-2 Styrets oppgaver (1) Styret skal lede virksomheten

i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i

loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Vedtaket innebaerer ogsa at vedtektenes § 4-1, 4. ledd strykes: "(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige
ordensregler for eiendommen.”
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Sak 8
Prioritert vedlikehold

Forslag fremmet av:
Solfrid E Raeyset, Tjensvoll 1. april 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| Arsrapporten 2024, star en liste med anbefalt vedlikehold i borettslaget, hentet fra et Notat fra Obos Prosjekt,
skrevet i 2024. Arsrapporten gjengir den prioriterte listen med seks vedlikeholdsprosjekter. De tre forste
punktene er (utdrag):

1. Servicearbeid

Obos Prosjekt anbefaler at styret kontrollerer svake og kritiske overganger og detaljer, som dekkes med beslag
eventuelt fugemasse som midlertidig forbedring. Beslag pa baksiden og fremsiden av blokkene inngar under
denne kategorien, og a silikonere montasjehull i PVC-vinduer. Unnlatelse av nevnte arbeider kan forarsake
direkte vanninntrenging, noe som allerede har skjedd.

2. Fasade-rehabilitering
Baksiden av blokkene har stort vedlikeholdsbehov, og lekkasje er pavist, som kan forarsake store innvendige
folgeskader.

3. Gavlvegger pa blokkene

Det er registrert utvendig lekkasje rundt utféringen pa gavlvegger pa flere blokker, og innvendige fuktutslag pa
de samme veggene. De innvendige fuktutslagene synes a vaere begrenset til betongveggomrader. Utféringen
utvendig er fremstilt av organisk materiale, som dermed kan ratne under hgy fuktbelastning. | verste fall, kan
rateskader medfere at forankringen svekkes, noe som kan fare til at veggen kollapser.

Forslag til vedtak 1:
Beboerne far tilgang til det nevnte Notatet fra Obos Prosjekt, 2024.

Forslag til vedtak 2:
Minst én gavlvegg utbedres hvert ar, under normalt vedlikeholdsbudsijett, inntil alle gavlveggene er fornyet.

Styrets innstilling

1. Notatet som er omtalt er fra 2023 og vil bli lagt ut fer arsmetet i mai.

2. Styret avviser forslaget om & utbedre en vegg pr ar og viser til planen for innevaerende ars prioriterte
oppgaver (beretningens kapittel N).

Begrunnelse:

Dette forslaget innebzaerer & binde opp vedlikeholdet med en millionutgift hvert ar i 10 ar. Den gkonomiske
situasjonen i borettslaget tillater ikke & gjore slike vedtak. Det kunne i seg selv drive fram arlige gkninger i
felleskostnadene i laget. Men viktigere enn det er at Obos Prosjekts forslag bygde pa en feil analyse. Det er
riktig at veggene har svakheter slik de er bygget, og at de derfor er delvis svekket ut fra sin hovedfunksjon
— nemlig & isolere. Obos Prosjekt mente at endeveggenes tilstand forte til lekkasje i to leiligheter. Styret
har behandlet disse to lekkasjene ut fra at vanninntrengingen kommer fra terrassene/blomsterkassene.
Dersom Obos Prosjekt sin vurdering var riktig, skulle vi kunne forvente vannlekkasje gjennom endeveggen i
80 leiligheter. Slik er det ikke.
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Forslag til vedtak 1

1. Beboerne far tilgang til det nevnte Notatet fra Obos Prosjekt, 2024. 2. Minst én gavlvegg utbedres hvert ar,
under normalt vedlikeholds budsjett, inntil alle gavlveggene er fornyet.

Forslag til vedtak 2

1. Notatet som er omtalt er fra 2023 og vil bli lagt ut fer arsmgtet i mai. 2. Styret avviser forslaget om & utbedre
en vegg pr ar og viser til planen for innevaerende ars prioriterte oppgaver (beretningens kapittel N).

Sak 9
Varsel 2024 — TT IV — Borettslaget — Sak til Generalforsamlingen 2025

Forslag fremmet av:
Solfrid Engene Rayset, 10. september 2024

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret méa dekke utgiftene for to ugyldige vedtak i 2024, pa 3.064 kr for & stoppe ankesaken og for utbetalingen
3.juli 2024 pa 55.883 kr, i sum 58.947 kr, jf. styrets tre brudd pa burettslagslova, vist i dokumentet Varsel
2024 av 10. september 2024:

Saken

Styret i borettslaget er valgt for & ivareta beboernes felles interesser i borettslaget (laget). Burettslagslova
(loven) sier at «Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlinga». Jeg mener at styret ikke har ledet virksomheten i samsvar med loven og vedtektene.
Det er brudd pa lovens § 8-8. Jeg vil varsle om tre brudd pa loven og for brudd pa vedtektene. Saken gjelder
styrets beslutning 17. juni 2024 om & ta opp tvistesaken om kompensasjon for bad i en boenhet, stoppe
anken for tingretten, utbetale 55.883 kr til eieren av boenheten og slik pafgre laget en utgift pa 58.947 krinkl.
rettsgebyret. Tvistesaken om kompensasjon for badet har veert den mest tyngende saken i de tre foregaende
styreperiodene, med sveert mye korrespondanse og dokumenter.

Bakgrunn

Tvistesaken om kompensasjon for badet ble opprettet under rorprosjektet og avsluttet med en avtale i
desember 2021. Siden den gangen har styret mett i forliksradet fem ganger om saken. Ved utbetaling til
boenheteniapril 2022, ansa styret seg ferdig, siden kompensasjonen var utbetalt i henhold til vedtatt metode.
Laget hadde dai alt betalt ut 135.000 kr til boenheten. Likevel fremmet boenheten 11. mai 2023 et nytt
sekssifret kraviforliksradet. Forliksradet demte i april 2024 at borettslaget skulle betale andelseieren 55.883
kr. Saken er grundig vurdert bade faglig og juridisk i forrige styreperiode. Dommen i forliksradet var basert
pafeil tallgrunnlag, dvs. at laget skylder ikke penger. Forrige styreleder fulgte faglige og juridiske rad og anket
dommen til tingretten, for & fa en rettslig kvalifisert vurdering som avslutning pa en sak som det har vaert stor
uenighet om.

Torsdag 13. juni 2024 avholdt laget ordinaer generalforsamling med valg av to nye styremedlemmer og av
ny styreleder. Lordag 15. juni 2024 ble styret innkalt til ekstraordinaert mgte. Hastesaken var tvistesaken
om badet. Mandag 17. juni 2024, den andre arbeidsdagen etter valget av ny styreleder, bestemte flertallet

i det nye styret a trekke saken som skulle opp i tingretten 4. juli 2024. Styret betalte ut 55.833 kr til
boenheten, og kunngjorde resultatet pa Vibbo 3. juli 2024. Styremedlem John Helge Herland argumenterte
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mot beslutningen, for han trakk seg og skrev en protokolltilfarsel i saken. Styrets flertall gir ingen begrunnelse
for sin beslutning om & trekke anken i tingretten, jf. styreprotokollen og kunngjgringen 3. juli 2024. De andre
medlemmene i styret er Asgeir Bell, Siri Dysjaland, Morten Jordbraek (stemte mot) og Magne Inge Pedersen
(ny leder som er ukjent med styrets arbeid). Bell ble vurdert som inhabil i saken i styremgtet 28. august 2023,
av en uavhengig tredjepart, juridisk leder i OBOS (tidligere statsadvokat i Riksadvokatembetet).
Styreprotokollen etter mgtet 28. august 2023 er ikke offentliggjort. Styrebehandlingen mandag 17. juli 2024,
mangler en habilitetsvurdering av Bell. Det er bare Bell som har den detaljerte historiske kjennskapen,
vedsiden av Herland, som trakk seg. Det er altsa Bell som fremmer saken og skriver saksunderlaget, men
Bell avstar fra & stemme. Herland har formidlet sitt syn i protokolltilferselen. Han forteller at tallgrunnlaget i
forliksradet 2024 var ngyaktig det samme som styret inngikk forlik pa i 2022, for a gjore seg ferdig med saken.
I mgtet 17. juni 2024, innrgmmet Bell at tallgrunnlaget som forliksradet hadde lagt til grunn, ikke var riktig.
Dvs. at tingretten ville ha avvist kravet og andelseieren ville fatt en kostnad pa 3.064 kr som er rettsgebyret.
Ny styreleder fikk tilgang til «styrerommet», datasystemet for styrets arbeid, fredag 14. juni 2024, dvs. med
sveert kort tid til & sette seg inn i sakens lange historie og omfattende dokumentasjon, med de faglige og
juridiske radene som er gitt til styret. Saken ble inngdende diskutert i styrets ekstraordinsere mgte 17. juni
2024, hvor Herland trakk seg fra styret pga. flertallets beslutning. Styret har dermed i mgtet fatt kunnskap
om at det er en kontroversiell sak med sprikende informasjon som grunnlag. Likevel, uten & kunne gjgre seg
opp en egen mening i en vanskelig sak, velger styreleder Pedersen & bruke sin dobbeltstemme til gkonomisk
tap for laget.

Brudd 1

Styret har trukket anken i tingretten selv om laget ikke hadde noe a tape pa a fa dommen fra forliksradet
vurdert av tingretten. Ved a fare saken for tingretten, kunne laget ha spart 58.947 kr (55.883 kr + 3.064 kr). |
stedet har laget blitt pafert et tilsvarende utlegg, uten at laget er styrket. Loven sier at «Midler som tilhgrer
laget skal forvaltes forsvarlig.» Ved & se bort fra faglige rad, juridiske rad og ved & ga mot beslutninger

fra de to forutgaende styreperiodene, har styret ikke forvaltet lagets midler forsvarlig. Det er brudd pa
burettslagslova § 8-13 (1).

Brudd 2

Styret har gitt en andelseier en utbetaling pa 55.883 kr, som det ikke er saklig grunnlag for, og slik gitt en
andelseier en urimelig fordel til tap for laget. Loven sier at «Styret ma ikkje gjere noko som er skikka til & gi
visse andelseigarar ein urimeleg fordel til skade for laget.» Dette er brudd pa burettslagslova § 8-15 (1) og
vedtektene 10-3.

Brudd 3

Etter en uavhengig juridisk vurdering av Bell i saken, ble han 28. august 2023 funnet inhabil. Det betyr at
han ble vurdert til & ha «en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse» i saken, som gjer at han
ikke har anledning til & delta i «styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal» i saken, jf. vedtekene
10-1. Habilitet ma vurderes for hver enkelt sak. Det er ikke kommet frem informasjon om at habiliteten for
Bell er endret. Tvert imot, Bell sine handlinger peker mot at han er inhabil. Hastverket med & fa stoppet
anken, styrker pastanden om at Bell vet at dommen er basert pa feil tallgrunnlag. Vet Bell at tallgrunnlaget
er feil, dvs. at utbetalingen er urettmessig, og han likevel fremmer saken som er til skade for laget, sa viser
han sin inhabilitet: hans seerinteresser i saken gar foran. Bell greier ikke & sette lagets interesser foran sine
seerinteresser — som er definisjonen pa a veere inhabil. Bells handlinger viser at han er inhabil i saken ogsa
denne gangen, og det er brudd pa burettslagslova § 8-14 og vedtektene 10-1 (1). Oppsummering Jeg mener
styrets vedtak om a stoppe ankesaken i tingretten er ugyldig, med en utgift pa 3.064 kr.

Jeg mener at styrets vedtak om & betale ut 55.883 kr er ugyldig. Stavanger, 10. september 2024

Styrets innstilling
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Styret anser forslaget som urimelig. Det er ingen naturlig sammenheng mellom saks handtering i styret og
styrehonorar.

Styret avviser forslaget med felgende begrunnelse: Flertallet i styret fryktet at en behandling i tingretten ville
med stor sannsynlighet endt med et sterre belgp til utbetaling. A utbetale i henhold til en domsavslutning er
en fglgehandling av & ikke anke saken. Det er ikke brudd pa lover eller vedtekter.

Ellers vil styret tilfoye:
Styret tar avstand til bemerkningene som omhandler Magne | Pedersen.

Vi merker oss ogsd omtalen av styremedlem, Asgeir Bell, som om han i saken handler ut fra egeninteresse i a
oppklare denne saken og bilegge strid. Styret tar avstand fra slike betraktninger.

Styret ser fram til at denne saken avsluttes i aret som kommer.

Til orientering: Tingrettsgebyret endte med en sum pa kr. 1432,-

Forslag til vedtak 1

Fra styrehonoraret som vedtas, trekkes 58.947 kr.

Forslag til vedtak 2

Styret avviser forslaget som begrunnet i saken.

Sak 10
Trepleie - Beskjeering av treer

Forslag fremmet av:
Solfrid E. Rayset, 31. mars 2025 (versjon 1)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

En beboer har bedt om at fem uspesifiserte treer pa fellesomradet mellom Hannes lekestue og Tennisveien
2-14 blir beskaret. Begrunnelsen er at «store deler av ettermiddagssolen gar tapt for oss som bor i rekken»
Tennisveien 2-14. Generalforsamlingen vedtok i 2024 at «Traerne beskjeeres etter anbefaling og utferes av
kyndig personer.»

Forslag til nytt vedtak: Beskjeering av treer skal gjares av sertifisert arborist. Gamle traer med diameter over
90 centimeter malt en meter over bakken, regnes som et starre tre, og skal ikke beskjeeres. Hvis treet er skadet
eller kan veere til skade for mennesker eller bygninger, skal styret be om vurdering fra en trepleier, dvs. av
sertifisert arborist.

Begrunnelse: Store treer er sjeldne, de er estetisk viktige for utemiljget, og de er viktige for bade mennesker,
fugler, insekter og dyr. Store treer gjor det mer innbydende & bevege seg ute, treer er slik viktig for bedre
folkehelse. Lavtreerne pa bildet under gir skygge for rekken. Det blir en alvorlig forringelse av parkomradet
borettslaget forvalter,om vi tillater at de store, serverdige lgvtraerne kuttes. Vart borettslag forvalter et allment
naturgode pa vegne av det store fellesskapet, bade for turgderne i byen var, naboene og for beboerne.
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Det er ikke mulig & beskjaere treer uten a skade dem. Der en gren av et lgvtre kuttes, kommer det i neste
omgang mange nye skudd som skaper tette klynger med grener, som gjor ny beskjeering nedvendig. Traerne
langs Solborgveien mellom Tennisveien 2 og Hannes lekestue ble beskaret sveert hardt for ca to ar siden. Disse
beskarne treerne viser resultatet av hard beskjeering, som kan sammenlignes mot traerne som har fatt vokse.

| soner hvor innbyggerne ma sgke Stavanger kommune om lov til & beskjeere treer, er det ikke vanlig a tillate at
treer fiernes hvis eksisterende treer har blitt starre. Heller ikke hvis treerne kaster skygge pa mindre deler av
eiendommen eller bare fa timer om dagen.

| trehusbyen i Stavanger skal traer over 90 cm stammeombkrets bevares, selv pa privat eiendom, fordi treerne
bade er estetisk viktig for utemiljeet og er et naturelement som er viktig for bade mennesker, fugler, insekter
og dyr.

| omradet vi bor, mellom Tennisveien i vart borettslag og Haugtussa, som er det gverste BL mot Ullandhaug,
er det ikke mange lgvtraer som har fatt god plass til & vokse seg store. Sammenlignet med andre lgvtreer i
omradet, er disse traerne mellom Hannes lekestue og boligrekken i Tennisveien 2-14 pa flere mater enestaende:
Lovtreerne stari et sentralt friomrade med mye plen mellom treklyngen det er snakk om og husrekken,

og skaper et unikt parkomrade i bydelen. De store lgvtraerne er velproporsjonerte og sunne, og utgjer et viktig
estetisk bidrag til bydelen. Les mer om skogens betydning i byen: Felle, flerne eller beskjaere traer | Stavanger
kommune

Merk: Trefelling, beskjeering og vegetasjonsrydding er sesongarbeid som utfares i vinterhalvaret (cirka
september til april). Arbeidet kan forstyrre hekkende fugler og annet vilt, derfor utfgres slikt arbeid utenfor
hekketiden.

Tjensvoll 31. mars 2025, Solfrid E. Rayse

Styrets innstilling
Styret har hatt kontakt med kommunal ekspertise fra Park og Vei. Styret gnsker & skjgnnsmessig vurdere hver
enkelte situasjon.

Forslag til vedtak 1

Beskjeering av treer skal gjeres av sertifisert arborist. Gamle treer med diameter over 90 centimeter malt en
meter over bakken, regnes som et starre tre, og skal ikke beskjeeres. Hvis treet er skadet eller kan veere til
skade for mennesker eller bygninger, skal styret be om vurdering fra en trepleier, dvs. av sertifisert arborist.

Forslag til vedtak 2

Styret har hatt kontakt med kommunal ekspertise fra Park og Vei. Styret gnsker & skjgnnsmessig vurdere hver
enkelte situasjon.

Sak 11
Valg

Innstilling

3418 Brl Tjensvoll Terrasse IV

VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:
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A. Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Navn: Siri Dysjaland  Adresse: Tennisveien 11
Navn: Morten Jordbraek Adresse: Bandyveien 1

Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:
Navn: Karl Johan Gran Adresse: Tennisveien 16
Navn: Asgeir Bell Adresse: Tennisveien 32

B. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:
1. Navn: Marius Torkelsen Adresse: Tennisveien 26
2. Navn: Berge Gjertson Vage Adresse: Tennisveien 12

C. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Magne Inge Pedersen Adresse: Tennisveien 17

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Morten Jordbraek Adresse: Bandyveien 1

D. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Navn: Aina Liland Adresse: Tennisveien 36
Navn: Ronny Boge Adresse: Tennisveien 18
Navn: Ann Torun Stalesen Adresse: Bandyveien 1

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Asgeir Bell

* Karl Johan Gran

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Barge Gjertson Vage

* Marius Torkelsen

Valg av 3 valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite:
* Aina Liland
* Ann Torun Stalesen

* Ronny Borge

Sak 12
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater
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Valg av 1 delegat \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Magne Inge Pedersen

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varadelegat:

e Morten Jordbraek
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®3 oBOS Brl Tjensvoll Terrasse IV

ARSRAPPORT FOR 2024

A)
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Magne Inge Pedersen Tennisveien 17
Styremedlem John Helge Herland (13.6-17.6) Tennisveien 19
Styremedlem Siri Dysjaland Tennisveien 11
Styremedlem Morten Jordbreek Bandyveien 1
Styremedlem Asgeir Bell Tennisveien 32
Varamedlem Karl Johan Gran Tennisveien 16

(fung. medlem fra 01.07)
Varamedlem Kristine L. Bjelland Tennisveien 15

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert Magne Inge Pedersen Tennisveien 17

Varadelegert Morten Jordbraek Bandyveien 1

Valgkomiteen Ronny Boge Tennisveien 18
Ann Torun Stalesen Bandyveien 1
Karl Johan Gran (ut 01.07.24) Tennisvn 16

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes via e-post tiensvollterrasse4@styrerommet.no eller meldinger via
Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Brl Tjensvoll Terrasse IV

Borettslaget bestar av 169 andelsleiligheter.

Brl Tjensvoll Terrasse IV er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 955043723, og ligger i Stavanger kommune

Gards- og bruksnummer:
26 451

Vedlegg 1 13 av 38 3418 Arsrapport og arsregnskap 2024 (?).pdf
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®3 oBOS Brl Tjensvoll Terrasse IV

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Brl Tjensvoll Terrasse IV har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er PWC Oslo.

B)
Styrets arbeid

Styremgater

13 styremgter er avholdt siden sist arsmgate (status primo mai 2025). Etter vedtak i
styremgtet 8. juni 2022 skal styreprotokoller legges ut pa eget tema pa Vibbo. Denne
praksisen er fulgt opp i arsmeteperioden.

Pa forste styremgte etter arsmatet i juni 2024, trakk John Helge Herland seg fra styret. Pa
styremgtet i juli 2024 ble det vedtatt & innkalle varamedlem Karl Johan Gran som fast
styremedlem fra og med styremeotet i august 2024.

Kommunikasjon og Vibbo.no

Vibbo.no er et sveert viktig verktay for at styret skal kunne kommunisere med alle
andelseierne. Det er ogsé et viktig verktgy for andelseiere & kommunisere med styret og
seg imellom. Styret oppfordrer alle til & logge seg inn pa Vibbo.no og sjekke at kontaktinfo
er korrekt under “Min profil”. Alle oppfordres ogsa til & sjekke at varslingsinnstillinger er satt
slik at dere far varslinger pa SMS samt at varsling for minimum nyheter og meldinger er
aktivert. Normalt vil meldinger bare varsles pa epost.

Kontortid og responstid

Hasten 2024 ble det etablert kontortid i felleslokalene, Tennisveien 13. Kontortiden er
onsdager fra 18.00-19.00. Det er styreleder som hittil har veert til stede i kontortiden.
Kontortid er forelgpig ikke benyttet av mange, og bar evalueres ved starten av neste
arsmgteperiode.

Responstiden for kontakt med styret nar det oppstar spersmal eller hendelser, har bedret
seg radikalt i denne perioden. Vibbo, telefon og epost blir raskt besvart og sakene
undersgkt. Denne bedringen ma tilskrives styreleders innsats.

C)

Vedlikehold og utbedring i aret som er gatt
| perioden er det foretatt flere mindre skadeutbedringer av vinduer, dgrer, laser,
porttelefoner m.m. Dette er ikke meldt som forsikringssaker enten ved at de er a
regne som vedlikehold eller ikke overstiger egenandel ved oppgjar.

Lekkasje- og fuktproblemer i terrasseleilighetene
Vannlekkasje inn i leilighetene har de siste arene hatt prioritet nar det gjelder tiltak. 3
leiligheter har veert i fokus de siste arene, og i disse er renoveringen utfgrt. Vannveier og
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lekkasjer av denne typen er et vanskelig fenomen og krever grundige undersgkelser og litt
venting for tiltak. Dette har veert krevende for de som er utsatt.

| et annet borettslag pa Tjensvoll gjgr de na store investeringer pa blant annet terrasse-
oppgradering. Mye kan tyde péa at de hullene som ble borret opp hos oss i terrassetakene i
2007, har forhindret at lekkasjer trenger inn i leilighetene (terrasseskillet dreneres). | ar har
vi kommet i gang med & etablere takrenner for & hindre drypp pa terrassene (7 leiligheter
har fatt renner). Drypp fra taket har veaert til stor ulempe nar det gjelder a bruke terrassene.
Ellers er det gjort en blomsterkasse-reparasjon i en leilighet. Diverse mindre tiltak for &
stoppe vannlekkasje til garasjeanlegg i TV 15-19 er utfgrt. Malrettet tetting pa enkelte
punkter pa flere blokkleiligheter der vann kan trenge inn, er ogsa utfgrt (Chemcon).
Borettslaget har kjgpt inn fuktmaler av hgy kvalitet — det gjgr det mulig & sjekke ut
mistanke om lekkasje uten & innhente ekspertise.

Elektro — VVS og andre tiltak

2 stgrre tiltak er giennomfaert pa elektro-omradet. Stremtavlene i blokkene er na renovert. |
en anbudsrunde ble det valgt en modifisert Igsning der en del utstyr ikke trengte utskifting.
E-tech utfarte oppgraderingen. Samme firma skiftet ut alle lysstoffrgr i garasjene med led-
lys. Dette var patvunget pa grunn av strukturelle feil i anlegget samt det faktum at
lysstoffrer utgar.

En del mindre reparasjoner av utelys er ogsa utfgrt i perioden.

En rekke reparasjoner og mindre oppgraderinger er utfgrt pa berederanlegget. Ove’s
Rer&Mek har oppgradert og overvaket anlegget siden 2022 (se punkt N) nedenfor).

Stiger til tak i oppgangene i blokkene holdt ikke pakrevd standard. Dette er utbedret. |
samme omgang ble seriekoblede raykvarslere i oppgangene utvidet til & gjelde alle
etasjer. Disse arbeidene er utfart av Modum sikkerhetssenter som vi har hatt avtale med.

Borettslaget har fast vedlikeholdsavtale for ventilasjonen i blokkene (Caverion). Utover
ordineert vedlikehold er det i en blokkoppgang foretatt en starre oppgradering av defekt
motor i rgykluke.

Private vedlikehold- og oppgraderingsoppgaver

| begynnelsen av perioden ble det delt ut maling til ca 40 andelseiere som foretok utvendig
maling pa leilighetene (betongflater — hvitmaling).

Ved arsskiftet har styret innhentet priser for oppgradering av sikringsskap i alle typer
leiligheter. Dette har gitt et relativt gunstig pristilbud til alle — mellom 50 og 60 andelseiere
har gjort seg nytte av det. Dette gker sikkerheten i forhold til hendelser og fare for brann.
Tilbudet er utgatt na, men kan trolig fornyes om flere gnsker a bli med.

Styret har ogsa henvendt seg til flere glass-firma for a fa et gunstig pristilbud pa
innglassing av blokkleiligheter. Her vil antallet som melder seg pa fa betydning for prisen.
Dette vil bli presentert pa Vibbo.

D)

Reklamasjoner i arsmgteperioden

Reklamasjon Froyland Bygg/Venta Windows

Reklamasjon ble sendt 19. mai 2022 og avvist av Frgyland Bygg 20. mai 2022.
Reklamasjonen gjelder feil montering av Venta Windows i kjedehus som ble montert i
2015/2016. Dette farte til én lekkasjesak i 2022 og risiko for flere. Reklamasjonen er purret
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ved flere anledninger. Styret har vurdert rettslige skritt, men finner ikke dette formalstjenlig.
Styreleder har oppsporet Venta Windows som na ivaretas av Nordan i Norge. Dette har
muliggjort & fa tilsendt deler til skadet vindu i 2024. Selve garantien av vinduene gjelder
enna (10 ars garanti).

Reklamasjon pd bruk av royalimpregnert tremateriale.
(Se kapittel N) om vedlikeholdsoppgaver i 2025)

Reklamasjonsaker rettet mot SansBygg — rorprosjektet 2020/2021

Reklamasjoner i leiligheter

Reklamasjoner til SansBygg gar normalt direkte fra andelseier til entreprengr. Styret har
bedt om a bli informert om disse da det fortsatt viser seg at saker blir avvist uten a bli
undersgkt. Dette opplevde vi i forrige periode, og det har skjedd i denne perioden.
Sommeren 2024 registrerte vi 4-5 saker som alle ble avvist. Vi purret pa befaring uten at
noe skjedde. Nar det endelig lyktes a fa en representant til & se pa sakene i oktober, ble
de fleste akseptert og utbedret. Det mé da papekes at styret fotfulgte representanten for
SansBygg.

Vi er nd i samme situasjon der 6-7 nye saker er avvist eller venter pa avklaring. Eposter
besvares ikke og ofte mé sakene sendes pa nytt da de ikke finner meldinger som er
oversendt. Vi blir sendt rundt til ulike personer i deres system uten at vi greier & fa til en
avtale. Dette er sveert krevende for de andelseiere det gjelder og skaper ekstra mye arbeid
for styret. Ved manedsskiftet mars/april hadde vi ingen beramma avtale om at SansBygg
skulle se pa sakene. Og dette gjelder ogsa alvorlige branntekniske forhold og omfattende
avvik ved beredersentralene. Pa styremeatet i april ble det vedtatt & foreta utbedringene av
andre firmaer og fakturere SansBygg for arbeidet.

Branntekniske avvik

| forbindelse med lekkasjer i garasjen under Tennisveien 15-19 ble det sommeren tatt
kontakt med SansBygg for & se pa saken. Vi ble da mgtt med svaert nedlatende
bemerkninger til var oppfatning av saken. Ved naermere undersgkelser avdekket vi store
mangler med branntettingene fra garasjene til leilighetene. Vi engasjerte takstmann og to
firmaer med spesialkunnskap om rgrgjennomfgringer. Avvikene som ble oppdaget er av
en slik karakter at det ved en brann i garasjen kunne fort til brannkatastrofe i
etasjene over. Nar SansBygg innfant seg i oktober, ble det fra deres side iverksatt et
omfattende arbeid for & utbedre og tettingene. Ved det nevnte mgte med takstmann og
firmaer, ble branntetting i sjaktene mellom leilighetene undersgkt. Tilsynelatende har
denne tettingen ogsa grove avvik der bygg-skum som er meget brennbart, er brukt til
tetting.

Vi har na engasijert et firma med kompetanse pa brannteknisk prosjektering, Lilleland AS,
for & se neermere pa disse forholdene. Forut for dette engasjementet har vi saumfart all
type FDV-dokumentasjon fra SansBygg uten & se at branntettingen er dokumentert. Ved
henvendelse til Obos Prosjekt som er byggemeldt med ansvar for uavhengig kontroll i
byggesaken, ble sparsmalet knapt forstatt. Med andre ord: Uavhengig kontroll av
branntetting har ikke vaert et tema — og det finnes ingen dokumentasjon. Vi avventer na
rapport fra Lilleland AS.

Beredersentraler/energisentraler for felles varmtvann
Styret sendte reklamasjon pa deler av disse anleggene i mai 2022, i 2023 og i januar
2024. SansBygg erkjente noen forhold til utbedring, men har tross purring ikke mett opp
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for & utbedre forholdene. | forbindelse med purringen pa ovennevnte saker, ble det i
oktober stilt i utsikt og de ville ta tak i dette. Vi oversendte tidligere reklamasjonsbrev pa
nytt og har siden ikke fatt avtale om utbedring. Styret ma na fremme et krav for energitap
og samlede utgifter for & gjare anlegget operativt.

Vi gar na inn i det siste aret for ordineere reklamasjoner.

E)
Forsikringssaker i 2024

¢ | denne arsmgteperioden er det apnet to forsikringssaker knyttet til vanninntrenging
i blokkleiligheter. Forsikringen dekker fglgeskader mens utbedring av arsakene fil
vanninntrenging er tatt over vart vedlikeholdsbudsijett.

e | beretningen for 2023 ble det varslet tre forsikringssaker ved sngsmeltingen i
januar 2024. Dette arets regnskap inneholder egenandelene for disse skadene (fra
12.000 til 22.000 kroner)

e | tillegg er egenandelen for forsikringssaker i 2022/2023 knyttet til bekjempelse av
skjeggkre, utbetalt og regnskapsfart i ar (Bandyveien 2-30).

F)

Dugnad

Dugnad hgsten 2024 ble avholdt i en regnveersperiode, og dette satte sitt preg pa
oppmgtet. Vanlige ryddeoppgaver i uterommet ble utfert. | skrivende stund er
vardugnaden i slutten av april under planlegging.

G)

Oppgradering av felleslokalene i Tennisveien 13 — bruk av miljefondet

For noen ar tilbake innfarte OBOS en ordning med overfgring av mindre arlige belgp til et
miljgfond i borettslagene. Ved arsskiftet 2024/2025 er saldoen pa kr 305.937 — en gkning
pa ca kr 45.000 i 2024 (oppfert under anleggsmidler i balansen). For & utlgse midler ma vi
sgke OBOS som sjekker at dette gar til miljatiltak.

Hasten 2024 ble det sgkt om midler til oppussing og oppgradering av felleslokalene.
Budsjettet for dette er pa ca kr. 150.000 og omfatter ny belysning, nytt golvbelegg, maling
av alle flater, nye gardiner, mabler og TV. | skrivende stund er arbeidet i ferd med & bli
ferdigstilt. Flere andelseiere har bidratt til resultatet.

Det er fortsatt midler i fondet og beste forslag hittil er & etablere gapahuk/oppgradering av
uteomrade vest for TV2-TV24.

H)
HMS, brannsikkerhet mm
e Borettslaget har i mange ar hatt avtale med Modum sikkerhetstjenester for arlig
kontroll av brannvernsutstyr og periodisk utskiftning av rgykvarslere og
handslukkere. Slik kontroll er ogsa foretatt i 2024.
e Fem felles straminntak/stramtavler ble kontrollert hgsten 2022 av Elektriker1. Dette
er na utbedret — se vedlikeholds kapitlet.
e Styret minner om anbefalingen om at elektriske sparkesykler ikke skal oppbevares
og lades i boliger der man oppholder seg, spesielt om natten.
e HMS-runde pa eiendommen ble foretatt varen 2024 — i forrige arsmateperiode.
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J)

Elbil-lading i borettslaget

Ladeavtalen gjgr det mulig for alle & etablere ladepunkt i garasjene. Avtalen med Lyse
(Smartly) ble etablert sammen med Altibox-avtalen. Det er Zaptec-ladere som monteres
etter denne avtalen. Lyse tilbad endringer i avtalen ved arsskiftet 2023/2024. Den viktigste
endringen besto i at spotpris skal legges til grunn for prisingen. Dette er enné ikke pa
plass, og Lyse begrunner det med tekniske problemer ved implementering.

Altibox — TV og internett

| hgst ble avtalen med Altibox endret og forenklet. For de fleste ble bruken billigere siden
tre ulike varianter na dekker de flestes behov uten at det er nadvendig 4 tilleggsbestille
tienester (noe som selvsagt fortsatt er mulig). For de som ikke hadde nyeste dekoder,
medfgrte endringen at disse kunne mottas gratis.

K)

Arlig kontroll av trykkekspansjonskar

Trykkekspansjonskar skal trykktestes hvert ar for & ivareta funksjon og hindre risiko for
lekkasje/drypp fra varmtvannsberedere. Dette gjelder bare kjede- og rekkehusene. Ogsa i
2024 har denne testingen blitt utfgrt (etter avtale med Ragnar Evensen AS).

L)

Trafo-stasjonen ved Solborgveien

Soeknad om plassering av ny trafostasjon ble sendt til NVE ved arsskiftet 2023/2024.
Hasten 2024 sendte NVE sgknaden pa hgring med frist 31.10.2024, Omsgkt konsept er
det samme som fgr omtalt, og det bergrer oss sterkt savel i drift som i en planlagt
anleggstid pa 2 ar.

Styret fikk utarbeidet et omfattende heringssvar der vi falger opp generalforsamlingens
vedtak fra sist &r og ber NVE avvise sgknaden (Hgringssvaret er lagt ut pa Vibbo).
Naermest ved en tilfeldighet ble vi kjient med korrespondansen mellom Lnett og Stavanger
kommune i 2019/2020 der Lnett hadde utarbeidet fullt prosjekterte alternativer for
plassering av trafoen pa Stavanger Forums omrade. Lnett har nok sett at en plassering pa
Solborg var problematisk ut fra generelle retningslinjer samt HMS-utfordringer i
anleggstiden.

Stavanger kommunes hgringssvar som kun var behandlet administrativt, baerer preg av a
bagatellisere vare innvendinger. Et eget brev til oss fra planavdelingen understreker dette.
Vi ba derfor om et mate med ordfgreren der vi fikk lagt fram saken var uten at det ble gitt
lovnader om endring av kommunens hgringsuttalelse. Formannskapet hadde saken som
referatsak.

RA Stavanger fanget saken opp fra postlistene og dekket saken fyldig gjennom et intervju.
Stavanger Aftenblad har fatt tilsendt alt underlag i mange omganger, men har ikke tatt i
saken og heller ikke takket/kommentert for tips-bidrag.

Sweknaden er i skrivende stund ikke behandlet av NVE. Vedtak i NVE kan paklages til Olje-
og energidepartementet.

En arbeidsgruppe i borettslaget har jobbet fram initiativ i denne saken.
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M)

Tvistesak

Saken dreier seg om en tvistesak knyttet til rar-prosjektet 2020/2021. Styret vil redgjere for
saken pa generalforsamling.

N)
Vedlikehold i 2025 — prioriterte oppgaver — rammeavtale om vedlikehold

Som nevnt under punkt Q, (se nedenfor) tilsier var gkonomiske situasjon at ingen store og
omfattende vedlikeholdsoppgaver kan tas de naermeste arene. Styret mener at det heller
ikke kreves, forutsatt at vi utbedrer der det oppstar skade, og at vi fglger med pa tidligere
omtalt vedlikeholdsplan. Denne planen har omfattet felgende prosjekter:

Fukt-problemer i blokkleilighetene
Utbedring av bodtak, rekkehus
Overflatebehandling av royalimpregnert kledning pa rekke- og kjedehus
Re-tekking av tak rekke- kjedehus
Drenering, spesielt utsatte rekkehus
Vurdere fasaderehabilitering fasade nord og @st pa blokkene.
« Vurdere modernisering av fem felles stremtavler (se eget punkt om HMS,
brannsikkerhet mm)
Den siste oppgaven — oppgradering av strgmtaviene — er utbedret i ar. Re-tekking av tak i
rekke- og kjedehus vil neppe kreves de farste 5-10 arene forutsatt at vi griper inn dersom
lekkasjer krever det pa enkelte tak. Stagrre fasadeendringer pa blokkene er heller ikke
aktuelt i det samme perspektivet.
| prioritert vedlikeholdsplan vil vi bergre de gvrige prosjektene i planen (se nedenfor)

Rammeavtale med Rygg & Myrland

Ved arsskiftet ble det undertegnet rammeavtale med firma, Rygg&Myrland. Dette firmaet
har god kjennskap til vare bygningstyper og har gode skussmal fra et annet borettslag pa
Tjensvoll. Avtalen er basert pa timer og utstyr, men utelukker ikke anbudsprising pa
oppgaver. En slik avtale er innrettet pa det vedlikeholdsnivaet vi trenger na, og reduserer
behovet for konsulent-tjenester.

Prioriterte oppgaver i kommende arsmeoteperiode
* Gjennomgang av lekkasjesaker til kjeller fra terrasseomradet i bakkeplan (TV15-TV25)
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* Etablering av takrenner (takdrypp fra huller) dersom flere melder om problem med dette.’
* Noe ombygging og ferdig oppgradering av berederanlegget i blokkene slik at vi kan fa
etablert en service- og driftsavtale.

* Konkret gjennomgang av meldte lekkasjer i bodtakene i rekkehus — suksessiv reparasjon
* Undersgke reklamasjonsforholdet for royal-kledning samt avdekke behovet for
behandling av utsatte vegger.

- Ved iverksetting av tiltak mot ny vann-inntrenging ved sngsmelting/annen flomfare i
rekkehus-leilighet i Bandyveien legger vi opp til rerinspeksjon av dreneringssystemet for a
fastsla tilstand.

* lverksette et fugetettingsprosjekt i blokkenes «bakside» for & hindre vanninntrenging

* Reparere et felt pa isolasjonsveggen, gstre side, Bandyveien 1 - eller oppgradere hele
veggen dersom budsjettet tillater det.

O)
KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er kr 25.637 hgyere enn budsjettert og skyldes litt hayere innkrevd
fellesgjeld og ladeinntekter el-bil.

Driftskostnadene er kr 908.707 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere
kostnader til vedlikehold (se overnevnte merknad om vedlikehold i perioden).

Finanskostnader er kr 468.717 lavere enn budsjettert. Dette fordeler seg med et noe
lavere belgp pa rentekostnadene (kr. 127.266) og renteinntekter pa kr. 256.954
(renteinntekter blir normalt ikke budsjettert av Obos). | tillegg inneholder avviket en
overfgring fra Gjensidige forsikring (bonus; kr. 84.537).

Resultat
Arets resultat pa kr. 2.191.382 foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa
langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| Igpet av 2024 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.
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Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift. Ved arsskiftet 2024/2025 var disponible midler pa kr.
7.140.079.

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.

P)
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2025.

Tallene vist i kolonnen til hagyre i resultatregnskapet er et forslag som
regnskapsavdelingen har lagt inn ved arsskiftet. Styret vedtok budsjettet i begynnelsen av
februar samt en mindre justering i mars. | fglge OBOS var det ikke mulig & endre budsjett-
kolonnen i arsregnskapet. Og styret var ikke klar over at dette ble last pr. 31.12.2024.

Vi gjengir her de postene som styrets forslag avviker pa:

Styrets forslag Regnskapsavdelingens forslag
Personalkostnader -49.350 - 38.775
Styrehonorar - 350.000 - 275.000
Konsulenttjenester - 30.000 - 115.000
Vedlikehold — samlet - 2.290.000 - 1.889.000
Forsikring -971.978 - 1.008.000
Kommunale avgifter -1.679.000 - 1.885.000
Energi/fyring - 260.000 - 250.000
Andre driftsutgifter - 1.389.000 - 1.227.000
Sum driftskostander - 8.106.128 - 7.756.575
Driftsresultat 6.555.872 6.905.425
Finanskostnader -4.979.971 - 5.319.000
Arsresultat 1.576.081 1.586.425

Starre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 2.290.00 til stgrre vedlikehold. kr. 1.800.000
av disse er tiltenkt vedlikehold bygninger mens gvrige deler av denne budsjettposten er
knyttet til serviceavtaler og utgifter pa ulike delfelt (vvs, elektro, ventilasjon m.m.)

Kommunale avgifter i Stavanger kommune

Kommunale avgifter er budsjettert ca 35.000 kroner lavere enn i 2024. Det skyldes at
eiendomsavgiften na er borte (203.000 kroner i 2024). Til tross for at vi na slipper
eiendomsavgift, stiger vann-, avlgp- og renovasjonsavgiften. Fra 2023 til 2025 steg samlet
avgift med 3,5%.

Energikostnader
Energikostnadene har hatt en vesentlig gkning de siste arene. En viss stremstatte samt
sparetiltak ved a fijerne ungdvendige utgifter (varmekabler i innkjaringen til garasjene og
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skifte til led-lys i garasjene), tilsier at vi kan redusere utgiftene pa dette feltet. Det er
budsjetter med en total kostnad pa 260.000 kroner.

Forsikring

Premieendringen har hatt en bratt stigning de siste arene. Selve premien antas & ha en
gkning fra 2023 til 2025 p& 25%. Budsijettert utgift i 2025 er pa 971.978. Det er uklart om vi
i 2025 vil fa et «avslag» i form av bonus slik vi fikk utbetalt i 2024 (ca. kr. 84.000)

Lan
Brl Tjensvoll Terrasse IV har [an i OBOS banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfarerhonorar og medlemskontingent
Det er budsjettert med et forretningsfarerhonorar pa kr 286.000 som er en gkning fra 2024
pa 5,5%.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2025.

Felleskostnader
Styrets forslag til budsjett betyr at det ikke blir gkning i felleskostnadene i 2025.

Q)

Kort merknad om borettslagets finansielle situasjon og framtidige handlingsrom

Vi har en gjeldsbyrde og et renteniva som gjar at de samlede utgifter til renter og avdrag er
pa niva med driftsutgiftene. Dette krever at styret har god oversikt og kontroll med
gkonomien i laget. Vi budsjetterer na slik at disponible midler ikke synker under 5 millioner
kroner ved arets slutt. Dersom vi framskyver samme utgift- og inntektsbilde fra 2025 til
2026, ma vi gke felleskostnadene med 6-8 prosent ved inngangen til neste ar. Styret
gnsker & mangvrere slik med vedlikehold og gvrige utgifter at vi kan unnga gkning av
felleskostnadene ogsa i 2026.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

R)

Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
91090381. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense skadeomfanget mest
mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
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handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv s@rge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall 30.06 og 30.12 pa ett av borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt med
OBOS minimum en maned fgr terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma
veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager fgr terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelapet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

IN-ordningen er bare knyttet til det minste lanet som utlgper i slutten av 2031.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Starre vedlikehold og rehabilitering

2024 - 2025  Oppgradering el-tavler Skiftet utstyr i 5 blokk-tavler
Oppgradering sikringsskap Frivillig (privat) oppgradering av ca 55
sikringsskap
Oppgradering branntekniske tiltak ~ Komplettering brannvarsling i

oppgangene.
Oppgradering av felleslokalet Miljgfond

2023 - 2024  Lekkasje- og fuktproblemer i Pagaende kartlegging og planlegging av
terrasseleilighetene utbedring.

Pabegynt utbedring av 3 leiligheter med
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2022 - 2023  Gulvbelegg i oppganger

2020 - 2021 VVS rehabilitering

2016 - 2016  Fasaderehab. 25 stk. rekkehus

2015-2016  Fasaderehab. Blokk, kjedehus og
boder

Vedlegg 1 24 av 38
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vanninntrenging.

Det legges Polyflor vinylbelegg med 2
mm slitesjikt og dempelag under for
redusert trinnlyd. Arbeidet utferes av OK
Vedoy AS. Arbeidet startet i september
2022. Borettslaget har kontrakt uten
prisstigning ut 2023.

SansBygg gjennomferte i 2020-21 full
rehabilitering av rar i bade blokk, rekke
og kjedehus.

Rehabiliteringen medfaerte ogsa at hver
enkel andel fikk nytt bad, WC-rom og
vaskerom.

OBOS Prosjekt AS ble engasjert som
bygge -og prosjektleder.

Se ellers innkalling til ekstraordinger
generalforsamling, 15. juni 2020.
Jadarhus Rehab AS ble engasjert
(NS8407 Totalenteprise) til & rive all
fasadekledning, pamontert ny
vindtetting, utlekting og kledningsbord
av type Royal-brun pa 25 stk. rekkehus.

Styret engasjerte OBOS Prosjekt AS
(NS 8402 Radgivingsoppdrag) for
prosjektadministrasjon.

For fullstendig informasjon vises til
innkalling til ekstraordinaer
generalforsamling, 23.10.14.

Fasaderehab. av 5 terrasseblokker
(RSM Fasade, 2015, NS8407
Totalenteprise);

- utbedring av betongskader

- vasking og maling av fasader

- ny taktekking, og utskifting av de
eldste takslukene

- utbedring av balkongveggers
vindtetting og isolasjon (inkl. asbest
sanering)

- montering av nye fasadeplater pa
balkongveggene og nye ventiler

Fasaderehab. av 16 stk kjedehus
(Freiland Bygg, 2015, NS8407
Totalenteprise);

- ny kledning av typen Royal pa
kjedehus og tilhgrende boder
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2008 - 2008

2006 - 2006
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Vindu og dgrutskifting
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- utskiftning av gamle vinduer i 2. etasje
samt nytt vindu og der pa bodene

- utskiftning av gamle nedlgp og
takrenner

- rehabilitering av gamle gjerder

Fasaderehab. av 25 stk boder som
tilharer rekkehusene (Frgiland Bygg,
2016, NS8407 Totalenteprise):

- ny kledning av typen Royal pa
tilharende boder.

- utskiftning av gamle vinduer og dgrer
pa bodene

Styret engasjerte OBOS Prosjekt AS
(NS 8402 Radgivingsoppdrag) for
prosjektadministrasjon.

Murmester Frantzen AS ble engasjert til
a borre 20mm dreneringshull i
blokkenes terrassetak.

Farstad Glass & Aleminium AS ble
engasjert (NS3436 Totalenteprise) til &
skifte ut 149 skyvedgrer (Schuco Royal
s 120 + aluminiumsskyvedarer).

Sbbl's Bo og Eiendomsservice ble
engasjert (NS3436 Totalenteprise) til &
skifte ut 1438 vinduer (Gealan 7000
profil og H-produkter), 88 balkongdarer
(Gealan 8000 profil) og 39 ytterdgrer
(Gilje Borgund).

Stavanger Laseservice AS ble engasjert
(NS3436 Totalenteprise) til a skifte ut
leilighetsdarer, postkasser og
lasesystem.
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Til generalforsamlingen i Borettslaget Tjensvoll Terrasse IV

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Tjensvoll Terrasse IV som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget 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 vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. Qvrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt il & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 10.april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV
ORG.NR. 955 043 723, KUNDENR. 3418

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Staerrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 7834793 9585 304
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 2191382 1302289
Tilbakefaring av avskrivning 14 48 612 50 236
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -2924 859 -3 097 526
Innsk. gremerk. bankkto -9 850 -5 509
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -694 715 -1750 510
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7140079 7834793
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 7693184 9321242
Kortsiktig gjeld -553 105 -1 486 448
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7140079 7834794
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BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV
ORG.NR. 955 043 723, KUNDENR. 3418

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 084 861 2012229 2074668 2067 288
Innkrevde felleskostnader 2 12489756 11440500 12489332 12489712
Ladeinntekter EL-bil 117 420 102 374 100 000 100 000
Andre inntekter 3 2600 13 282 5000 5000
SUM DRIFTSINNTEKTER 14694637 13568385 14669000 14662000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -38 775 -49 350 -49 350 -38 775
Styrehonorar 5 -275 000 -350 000 -350 000 -275 000
Avskrivninger 14 -48 612 -50 236 0 0
Revisjonshonorar 6 -19 375 -12 250 -12 205 -13 000
Forretningsfarerhonorar -270 640 -257 020 -272 440 -286 000
Konsulenthonorar 7 -60 814 -175 168 -115 000 -115 000
Kontingenter -33 800 -33 800 -33 800 -33 800
Drift og vedlikehold 8 -1784671 -2595518 -2679500 -1889000
Forsikringer -839 843 -780 777 -858 850 -1 008 000
Kommunale avgifter 9 -1731944 -1641903 -1723929 -1885000
Energi/fyring -290 944 -248 441 -300 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -707 752 -693 617 =707 777 -736 000
Andre driftskostnader 10 -1273975 -1032665 -1182000 -1227 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -7376144 -7920745 -8284851 -7756575
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 7318493 5647640 6384149 6905425
DRIFTSRESULTAT 7318493 5647640 6384149 6905 425
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 341 491 279 440 0 0
Finanskostnader 12 -5468601 -4624791 -5595827 -5319 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 5127110 -4345351 -5595827 -5319000
ARSRESULTAT 2191382 1302289 788 322 1586 425
Overfgringer:
Til annen egenkapital 2191382 1302289
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BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV
ORG.NR. 955 043 723, KUNDENR. 3418

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 41564 055 41564 055
Tomt 1648115 1648115
Andre varige driftsmidler 14 708 937 757 549
Miljgbankkonto, gremerket 305 937 260 074
SUM ANLEGGSMIDLER 44 227 044 44 229 793
OMLOPSMIDLER
Andre kortsiktige fordringer 15 22 263 132171
Driftskonto OBOS-banken 458 548 2171 325
Sparekonto OBOS-banken 7212373 7017746
SUM OMLOPSMIDLER 7693184 9321242
SUM EIENDELER 51920 227 53 551 034
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 169 * 100 16 900 16 900
Annen egenkapital 16, 17 -61 787 109 -63 978 492
SUM EGENKAPITAL -61 770 209 -63 961 592
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 98 982 160 101 907 019
Borettsinnskudd 19 13865500 13 865 500
Avsetning bomiljgtiltak 20 289 672 253 659
SUM LANGSIKTIG GJELD 113 137 332 116 026 178
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 442 705 524 855
Palgpte renter 29 478 474 528
Palgpte avdrag 0 232 275
Energiavregning 21 78 016 196 052
Annen kortsiktig gjeld 22 2 906 58 739
SUM KORTSIKTIG GJELD 553105 1486 448
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 51920 227 53 551 034
Pantstillelse 23 145 325 517 145325517
Garantiansvar 0 0
Stavanger, 04.04.2025
Styret i Borettslaget Tjensvoll Terrasse IV
Magne Inge Pedersen /s/ Asgeir Bell /s/ Morten Jordbraek /s/

Siri Dysjaland /s/

Vedlegg 1

30av 38

Signert MIP, AB, SD, MJ

3418 Arsrapport og arsregnskap 2024 (1).pdf




NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallesningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fores
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 540 388
Kabel-TV 707 772
Vaskeripenger 239 616
Kommunale avgifter 1980
Kapitalkostnader pa IN-lan 2 065 071
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 19 790
Overfort til kapitalkostnader -2 084 861
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 12 489 756
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Plenklipp for Stavanger kommune 2100
Utleie 500
SUM ANDRE INNTEKTER 2 600
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -38 775
SUM PERSONALKOSTNADER -38 775

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 275 000.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 19 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -6 500
OBOS Prosjekt AS -13 500
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 576
Rorhab AS -3712
Takst-Gruppen -28 526
SUM KONSULENTHONORAR -60 814
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -769 161
Drift/vedlikehold VVS -186 997
Drift/vedlikehold elektro -220 825
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -5 290
Drift/vedlikehold brannsikring -179 160
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -96 841
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -256 487
Egenandel forsikring -62 000
Kostnader dugnader -7 912
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 784 671

Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -203 316
Vann- og avlgpsavgift -450 686
Avlgpsavgift -613 316
Feieavgift -1875
Renovasjonsavgift -462 752
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 731 944
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -28 678
Skadedyrarbeid/soppkontroll -252 493
Driftsmateriell -3 527
Vaktmestertjenester -749 667
Renhold ved firmaer -204 185
Andre fremmede tjenester -23 690
Trykksaker -2 220
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -2 100
Andre kontorkostnader -2 205
Porto -425
Bank- og kortgebyr -2 945
Velferdskostnader -1 841
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 273 975
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6477
Renter av sparekonto i OBOS-banken 250 477
Kundeutbytte fra Gjensidige 84 537
SUM FINANSINNTEKTER 341 491

Vedlegg 1 33 av 38 3418 Arsrapport og arsregnskap 2024 (1).pdf

ransaksjon 09222115557543434804

Signert MIP, AB, SD, MJ

139



NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa 1an OBOS Boligkreditt -699 880
Renter og gebyr pa 1an OBOS Boligkreditt -4 768 696
Renter pa leverandgrgjeld -25
SUM FINANSKOSTNADER -5 468 601
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1978 40432718
Tilgang 2004, dartelefon/inngangsdgrer 758 458
Tilgang 1999, ventilatorer 372 879
SUM BYGNINGER 41 564 055

Tomten ble kjopti 1978
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Stoler

Tilgang 2020 29 250
Avskrevet tidligere -29 249

Lekeapparat
Tilgang 2014 74 936
Avskrevet tidligere -74 935

Avfallsanlegg
Tilgang 2019 972 250
Avskrevet tidligere -214 703
Avskrevet i ar -48 612
708 935
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 708 937

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -48 612

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto IN 8 361
Stram el-bil Smartly, desember 13 902
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 22 263
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NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -62 626 540
Egenkapital fra IN tidligere 2367 174
Egenkapital fra IN 2024 0
Reduksjon EK fra IN -1 527 743
SUM ANNEN EGENKAPITAL -61 787 109

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordingere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lgp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseforte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 18

PANT-OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Lopetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2020 -95 000 000
Nedbetalt tidligere 6 590 859
Nedbetalt i ar 1539 878
-86 869 263

OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan
Renter 31.12: 5,45%, lgpetid 25 ar

Opprinnelig, 2006 -36 525 217
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 20 660 165
Nedbetalt i &r, ordinzere avdrag 1 384 981
Nedbetalt tidligere, IN 2367 174
Nedbetalt i ar, IN 0
-12 112 897
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -98 982 160

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1978 -13 865 500
SUM BORETTSINNSKUDD -13 865 500
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NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -289 672
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -289 672
NOTE: 21

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -546 428
SUM INNTEKTER -546 428
KOSTNADER

Administrasjon 84 099
Strom 384 313
SUM KOSTNADER 468 412
SUM ENERGIAVREGNING -78 016

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den méaten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 22

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Erstatning for skade, skyldig beboer -2 906
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -2 906
NOTE: 23

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 13 865 500
Pantelan 98 982 160
Beregnede IN-forpliktelser 839 431
TOTALT 113 687 091

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 41 564 055
Tomt 1648 115
TOTALT 43 212 170
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 12.05.25
Selskapsnummer: 3418 Selskapsnavn: BORETTSLAGET TJENSVOLL TERRASSE IV

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

37 av 38

143



144

I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Ekstraordineert arsmgte 2025

Brl Tjensvoll Terrasse IV
Torsdag 13.november, kl. 18.00

INNKALLING

Selskapsnummer: 3418 OBOS
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Velkommen til ekstraordinaert arsmgte i Brl Tjensvoll Terrasse IV.
Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du gjer deg kjent
med innkallingen og deltar pa meotet.

Dato for arsmgtet:
Torsdag 13.november kl. 18:00, Fellesrommet, Tennisveien 13.

Hvem kan stemme pa arsmegtet?
Alle andelseiere har rett til & delta i mgtet med forslags-, tale- og stemmerett.

* Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til a
uttale seg.

* En stemme avgis pr eierandel.

* Eieren kan ta med seg en radgiver til mgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et
flertall pa arsmgtet tillater det.

* Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan vere fullmektig for mer enn en eier, men der flere eier
en andel sammen kan de ha samme fullmektig.

* En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer, forretningsferer og leier av bolig
i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til & utale seg.

Registreringsblanketten har ogsa et felt for fullmakt — se nederst i innkallingen. Blanketten leveres
i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Valg av ny revisor for borettslaget

6. Godkjenning av reparasjon og utvidelse av isolert endevegg ved Bandyveien 1

Vennlig hilsen,
Styret i Brl Tjensvoll Terrasse IV



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til Fertall:
Alminnelig (50%)

Magtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores
protokoll. Hvis ikke drsmgtet velger en mgteleder eller velger mgteleder som er foreslatt blir valgt,
er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Morten Jordbrek velges til mgteleder

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til Fertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og
fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak
Det blir foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for
at vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til a fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til Fertall:
Alminnelig (50% )

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det
velges en protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen
sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak
Farer av protokollen velges pa mgtet. Som protokollvitner, 2 personer velges pa mgtet.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til Fertall:
Alminnelig (50%)

Det blir foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Valg av ny revisor for borettslaget

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

PwC i Norge har besluttet d selge deler av sin revisjon- og radgivningsvirksomhet ved a etablere et
nytt selskap med 260 medarbeidere og 20 partnere. Det nye selskapet har forelgpig navn "PwC
Assurance AS" org. nr. 834 836 912 og vil senere bare endre navn i foretaksregisteret, slik at det er
dette som anvendes i protokollen ved valg av ny revisor. Det nye selskapet har bekreftet at de fgrer
samme prispolitikk som PwC — det vil si at et borettslag i var starrelse vil fa et arsgebyr pa ca.
11.000 kroner eks mva.

Burettslaglova palegger oss & behandle et skifte av revisjonsfirma i generalforsamling (jf §§ 9.1-4)

Forslag til vedtak:
Borettslaget Tjensvoll terrasse IV vedtar at ny revisor for borettslaget er selskapet PwC Assurance
AS", org. nr. 834 836 912.

Sak 6
Etablering av ny og utvidet, pahengt endevegg ved Bandyveien 1

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

12023 ble deler av pahengt endevegg ved Bandyveien 1 apnet i forbindelse med undersgkelse av
lekkasje i en leilighet. Denne veggen er annerledes og senere oppfgrt enn gvrige endevegger, og det
ble konstatert at veggen er utfgrt pa en mate som gir den liten og ingen isolasjonsverdi. I
inneveerende ars budsjett for vedlikehold har vi lagt opp til a enten & fornye hele veggen eller
midlertidig lukke de dpninger som ble foretatt i 2023. Vi mener na at en lgsning med etablering av
ny vegg til neste ar, er det rom for i vedlikeholdsbudsjettet.

Styret vurderer det som nyttig at ny vegg prosjekteres med stgrre isolasjonsverdi (15 cam) og
trekkes litt ut pa sidene for & hindre kuldebroer. Denne endringen av veggen har begrunnet at vi
legger saken fram for generalforsamling slik at laget samlet kan stgtte en slik utforming.



Forslag til vedtak

1. Generalforsamlingen i borettslaget TT IV godkjenner en fornying av endevegg i Bandyveien 1
med forbedring av isolasjonsverdi og en mindre utvidelse pé sidene.

2. Tiltaket kan gjennomfgres i 2026 dersom vedlikeholdsbudsjettet gir rom for det.

Deltagelse pa ekstraordinart arsmete 2025
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Arsmatet avholdes 13.11.2025
Selskapsnummer: 3418 Selskapsnavn: Brl Tjensvoll Terrasse IV

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier:

Signatur:

Fullmakt
I fysisk mgte hvor det blir anledning til a levere stemmeseddel, kan eier mgte ved fullmektig. Ingen
kan vere fullmektig for mer enn en eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme

fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):
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Nabolagsprofil

Tennisveien 5 - Nabolaget Solborg/Tjensvoll - vurdert av 102 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 80/100
e Etablerere l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Tjensvoll kirke 5min % Hoflige 61/100
Linje 4, X73 0.4 km
®@ Stavanger stasjon 7 min & AlderSfordelmg
Linje F5, L5 3.1 km o X8
X Stavanger Sola 16 min & ; S 8O 2 .
13o B RN S
wes s R -
- n 2N
NN N
I ml
TjenSVOH skole ('I -7 kl) 8 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
365 elever, 19 klasser 0.6 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. Omrade Personer Husholdninger
Lassa skole (1-7kl) 13 min 4 B Solborg/Tiensvoll 1301 704
327 elever, 17 klasser Tkm B Stavanger/Sandnes 229178 103 563
Stavanger Kristne grunnskole (1-10kl.) 17 min # W Norge sazeaiz 2054586
118 elever, 8 klasser 1.4 km
Wang Ung Stavanger (8-10 kl.) 5min % Barnehager
180 elever, 7 Klasser 0.4 km Hannes Lekestue Tjensvoll bhg. (0-54&r) 3 min %
Ullandhaug skole (8-10 kI.) 20 min & /0 barn 0.2km
324 elever, 23 Klasser 1.7 km Solborg barnehage (2-5 ar) 4 min £
Wang Toppidrett Stavanger 5min % 21 barn 0.3 km
175 elever, 6 klasser 0.4 km . . .
Hakkebakkeskogen private bhg. Tjensvoll... 5 min %
St. Svithun videregdende skole 11 min % 19 barn 0.4 km
616 elever, 22 klasser Tkm
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Bunnpris Tjensvoll 6 min &
&  Forum P-hus 4min £ Post i butikk, PostNord 0.4 km
&  P-Siddis 6 min 4 Rema 1000 Mosvannet 8 min #
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
Q 2. Buss

&, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 84/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 83/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 83/100

Sport

@ Solborgveien ballgkke 2 min %
Ballspill 0.2 km

@ Stavanger idrettshall 3min %
Aktivitetshall, friidrett, tennis 0.2 km

&  MOVA Tjensvoll 5min %

& SATS Madla 16 min 4

Boligmasse

M 44% enebolig

B 10% rekkehus

B 36% blokk
11% annet

Varer/Tjenester
AMFI Madla 16 min %
@ Vitusapotek Madla 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 15%13-154r

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

m III
>S5
@
=
c
o
o)
-
35

Flerfamilier

o

% 50%

Il Solborg/Tjensvoll
B Stavanger/Sandnes

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: 'ennisveien 5 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4021 STAVANGER Saksbehandler: Christoffer Veerstad
Telefon: 97093 630
Oppdragsnummer: E-post: christoffer.verstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



