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Sammendrag:
Sameiet ligger pé en eiet tomt pd Beler i Oslo og bestar av 17 rekkehus med totalt 75 boenheter.

Byggene er oppfort i perioden 1958-59. Det er kort vei til offentlig transport, butikker og skoler.

Bzrende konstruksjon er av tre med grunnmur i stept betong. Fundamenteringsmate og dybde er ikke
kjent, men det antas at byggene er fundamentert pa sale.

Flere av tiltakene som er nevnt under er opplistet i kapittel 4 med tilstands- og konsekvensgrad, og
anbefalt videre fremdrift. I kapittel 5 skilles det mellom tiltakene som er hver enkelt beboers ansvar, og
sameiet i fellesskap.

Av vesentlige byggrelaterte tiltak nevnes:
e  Drenering rundt alle rekkehus
Utskiftning / kamera inspeksjon av bunnledning
Utvendig overflatebehandling
Utenders utbedringer.
Kartlegging av oppholdsrom og remningsveier i kjeller

Av vesentlige VVS tiltak nevnes:
e  Skifte originale sluk
Skifte originale stengeventiler
Skifte originale varmtvannsberedere
Installasjon av varmepumpe.
Skifte stikkledninger
Kontroll / kamera inspeksjon av bunnledning

Av vesentlige elektrotekniske tiltak nevnes:
e  Generell kontroll av elektriske anlegg i samtlige enheter.
e  Etablere retningslinjer for utforming av fasadebelysning.

Videre anbefales det at fellesutgiftene oppjusteres slik at sameiet kan spare til fremtidige
oppgraderinger/vedlikeholdsarbeider.
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1

Side 1.2

1 INNLEDNING

1.1 FORMAL

Formalet med rapporten er & f4 en generell oversikt over ekonomi, miljg og teknisk tilstand, samt
beskrive aktuelle tiltak for fellesarealer, fasader, tak, vinduer m.m. Rapporten skal danne grunnlag for

videre detaljert planlegging og gjennomfering av aktuelle tiltak.

Rapporten omhandler alle de forhold som normalt ma vurderes for det tas beslutninger om valg av

tiltak for gjennomfering.

Ut fra en totalvurdering av de forhold som er registrert er det foretatt en prioritering av anbefalte
tiltak. Ved prioriteringen er det lagt sterst vekt pd eventuclle forhold som har betydning for
personsikkerhet, deretter forhold som har stor ekonomisk betydning, som for eksempel folgeskader pa

andre bygningsdeler.

Rapporten angir eventuelle forhold som ber undersekes nermere for det tas endelig beslutning om

gjennomfering av tiltak.

1.2 PROSJEKTORGANISASJON

Boligsameiet

Styrets leder :  Jan Helge Maurtvedt
Styrets kont.person : Steinar Parelius

Adresse : Boglerbakken 1A

Telefon i 92421378

E-post : steinar.parelius@statnett.no
Forretningsforer:

Firma : c/o Fredriksens Regnskapsservice AS
Org. Nr: : 980405761

Adresse :  Bedriftsveien 10, 0950 Oslo
Telefon : 22918150

E-post . regnskap@fredrik.no

Tilstandsvurderingen er utfert av:

Firma :  OBOS Prosjekt A/S
Postadresse :  Postboks 6666, St.Olavs Plass, 0129 Oslo
Besoksadresse . Vitaminveien 1 A, 0485 Oslo
Telefon : 22865796
Telefaks: : 22865966
E-post : havard.benjaminsen@obos.no
Hjemmeside . www.obosprosjekt.no
X OBOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 1.3

1.3 EIENDOM OG BYGNINGER

Tyrikollen boligsameie ligger p& Boler, i Oslo kommune. Boligsameiet bestar av totalt 75 boenheter
fordelt pa 17 rekkehus i 3 etasjer. Bygningene er oppfort i 1958-59. De har adresse Bolerbakken 1-15
og Balersletta 2-9 med gardsnr. 164 og bruksnr. 24, i Oslo kommune. Tomten er eiet og har et areal
pé 24 418m”.

Eiendommen ligger i lett skranende og dels flatt terreng. De utvendige fellesarealene er opparbeidet
med variert vegetasjon som gressplen, busker og treer. Gateparkering langs veiene rundt boligsameiet
benyttes av beboere. Det er i tillegg noen opparbeidede p- plasser i neromradet som leies ut i regi av
boligsameiet.

Bygningsmassen bestar av trehus over to etasjer med kjeller og loft. Grunnmur er av stept betong.
Yttervegger er utfort med bindingsverk av tre som er kledd med temmermannspanel. Yttertak har
saltakkonstruksjon med sperrer av tre.

Boligsameiet har et fellesvaskeri som drives og vedlikeholdes av beboerne.

Tyrikollen har tre lekeplasser hvor det er sandkasse, benk, huske og lekeapparat m/sklie.

Beskrivelse av tidligere rehabilitering og vedlikeholdsarbeider:
Alle hovedtak ble rehabilitert mellom 1995 og 2002.
Ellers er det manglende vedlikeholdshistorikk for bygningene.

De har faste dugnader hver var, som omfatter:
- Maling av utstyr pa lekeplasser
- Maling av felles seppelstativ
- Klipping/trimming av felles arealer

Det ble ikke kartlagt utbedringene som er gjort pa alle enhetene ettersom dette er hver enkelt sameiers
ansvar. Vedlikehold, utbedring og pabygg av fasader og vinduer er utfort individuelt. Det er derfor
ikke noen gjennomgéende standard eller utforelse pa bygningene.

@3 0BOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 1.4

1.4 GRUNNLAGSMATERIALE

Beskrivelsen av konstruksjoner baserer seg pé visuelle observasjoner under befaringene, informasjon
fra Plan- og bygningsetatens arkiv (PBE) og arkivet i Vann- og avlepsetaten (VAV), samt
informasjon fra boligsameiets representant.

Det ble avholdt byggteknisk befaring mandag 1. juli 2013 hvor felgende var tilstede:

¢ Jan Helge Maurtvedt styreleder Tyrikollen Bs.
e Steinar Parelius styremedlem/kontaktperson Tyrikollen Bs.
e Bernt Amund Skarholt beboer Tyrikollen Bs.
e Haévard Benjaminsen bygningsteknisk konsulent OBOS Prosjekt AS
e Pél Fjellvang bygningsteknisk konsulent OBOS Prosjekt AS

Det ble avholdt befaring av VVS- og Elektroanlegg 2.august 2013 hvor falgende var tilstede:

e Jan Helge Maurtvedt styreleder Tyrikollen Bs.

e Havard Benjaminsen bygningsteknisk konsulent OBOS Prosjekt AS
e FEspen Klein bygningsteknisk konsulent OBOS Prosjekt AS
e Stian Valholm vvs- konsulent OBOS Prosjekt AS
e Ken Haga el. - konsulent OBOS Prosjekt AS

1.5 OKONOMISKE FORHOLD

Regnskapet for ar 2011 viser at driftsinntektene var pa kr. 1.106.163,-, og at driftskostnadene samme
&r var pa kr. 1.350.187,-, som gir et driftsresultat pa kr. -244.024,-. Arsresultatet etter finansielle
inntekter og utgifter var pa kr. -230.439,-,

Regnskapet for ar 2012 viser at driftsinntektene var pa kr. 1.389.371,-, og at driftskostnadene samme
ar var pa kr. 1.117.136,-, som gir et driftsresultat pa kr. 272.235,-. Arsresultatet ctter finansiclle
inntekter og utgifter var pé kr. 286.170,-. Felleskostnadene ligger i dag pa 1650,- pr. enhet.

Regnskapet for 2012 viser positive tall, med en samlet egenkapital p&d ca. 900.000,- (31.12.12).
Boligsameiet vil i drene fremover ha sterre behov for vedlikehold av bade uteareal, fasader og
drenering rundt de fleste bygningene. Vi vil derfor anbefale at felleskostnader oppjusteres, slik at de
kan opparbeide seg en storre egenkapital for de fremtidige utbedringene. Boligsameiet ber sammen
med forretningsforer utarbeide en mer langsiktig “spareplan”.

1.6 ORGANISATORISKE FORHOLD

Styret i boligsameiet bestér av styreleder, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer.
Det ble 1 2012 avholdt 6 styremater.

Boligsameiet har ikke egen vaktmester.

1.7 BEBOERE OG BOOMRADE

Tyrikollen boligsameie ligger skjermet til i lett skrdnende og flatt terreng pa Beler. Omradet rundt er i
hovedsak rekkehusbebyggelse fra 1950-1970. Boligsameiet har en lett blanding av barnefamilier og
eldre, med et flertall av barnefamilier. Det opplyses om at det har vaert hyppigere tilflytting av
bamefamilier de siste drene.

Boligsameiet er beliggende i et populaert omrdde med gangavstand til Belersenteret og T-banen.
Omrédet mellom de ulike “tunene” ligger godt adskilt fra vei, med store hageomrader med lekeplasser
som tilherer boligsameiet.

¥ oBOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 1.5

1.8 ENERGIVURDERINGER

Dagens energipriser tilsier at Tyrikollen boligsameie ber vere bevisst pa aktuelle energireduserende
tiltak. Ved gjennomfering av sterre vedlikeholdsarbeider, ber det derfor ogsé foretas en energiteknisk
vurdering. Det vil for eksempel ved en rehabilitering av fasadene, veere
naturlig & se pa kost/nytte-effekten av en tilleggsisolering. Likeledes vil det
veere naturlig & vurdere energireduserende tiltak og alternative energikilder
ved gjennomfering av arbeider pd berederanlegg, fyranlegg og andre
energikrevende installasjoner.

Beboere og byggeiere i Oslo kommune er i en sarstilling nér det gjelder
tilskudd til gjennomfering av energireduserende tiltak. Gjennom en periode
pé ca. 10 r fra 1982 til 1992, ble det innbetalt 1 ore pr. kWh til et eget fond

som har til hensikt & fremme gjennomforingen av enektiltak i Oslo. Pr. i dag il o
er fondet pé ca. 600 mill. kroner. Avkastningen av fondet benyttes til bistand Oslo kommune
til energirddgivning og tilskudd til gjennomfering av tiltak. Bymiljoetaten -
Fondet har spesifikke kriterier for kvaliteten pa det arbeidet som utferes, og engk

det stilles som krav at det utarbeides en enekanalyse av godkjent
enekkonsulent. OBOS Prosjekt AS er ett av firmaene Bymiljectaten benytter som radgivere.

Et godt hjelpemiddel i energiarbeidet vil ogsa vare Aarlige tilbakemeldinger om energiforbruk
gjennom et energiregnskap. Energiregnskapet gir oversikt over boligsameiets totale energiforbruk,
hvordan fordelingen mellom de enkelte energiberere er, og hvordan fordelingen er mellom de
forskjellige bruksformal er.

1.9 DIVERSE

Universell utforming

Universell utforming vil si at omgivelser og produkter skal veere brukbare for flest mulig uten
spesielle tilpasninger. Dette innebeerer hoy grad av fleksibilitet i forhold til brukerne og forutsetter at
losningene som blir valgt, skal vare enkle og effektive i bruk. Universell utforming skal medfere
heoyere grad av brukbarhet for alle uten at lgsningene gir signaler om at dette er spesiallesninger for
bestemte grupper av befolkningen. Det skal i minst mulig grad veere nedvendig med tilpasninger, og
tilpasninger som ser spesielle ut, skal ikke forekomme. Det er et hovedprinsipp at utformingen skal
veere lett & bruke, med minst mulig anstrengelse. I en bygning er det nzrliggende & se dette som en
mélsetting om bl.a. enkle, effektive og korte forbindelseslinjer. Vi kan se pd konkrete eksempler pa
hva som ber gjares i en eksisterende bygningsmasse.

Det er fem faktorer som spiller inn ved universell utforming, og disse er som felger, jf. NS 11001-2.

1. Bevegelse og forflytting, med dette menes personers bevegelsesevner.

2. Nedsatt synsevne, noe som kan variere fra total blindhet til ulike former for synsnedsettelse.

3. Hersel og lydforhold, med dette forstas evnen til & oppfatte lyd og herunder utforming av rom
slik at de ivaretar akustiske forhold.

4. Kognitive forhold - evne til d forsta, dette omhandler personer med reduserte evner til 4
orientere seg.

5. Miljo- overfolsomhet for luft og materialer, med dette forsts riktig materialvalg i bygninger,
slik at luftforurensning og allergifremkallende stoffer ikke brukes.

@ 0BOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 2.6

2 BYGNINGSDATA

Referansegrunnlag

Tilstandsvurderingen er utfert i henhold til Norsk Standard NS 3424 “Tilstandsanalyse av byggverk”,
nivé 1 med de begrensninger som ligger i vart tilbud. Innvendig tilstandsvurdering omfatter en visuell
befaring av fellesarealer i kjeller, trapperom og loft.

Tilstandsvurderingen gis pd grunnlag av det generelle inntrykket av boligsameiet ettersom det er store
forskjeller pé hva hver enkelt sameier har utfort av vedlikehold, bade inn- og utvendig.

Som vedlegg til rapporten folger:

¢ Redegjorelse for definisjoner og referanser brukt i tilstandsvurderingen og i NS 3424
“Tilstandsanalyse for byggverk™

Aktuelle symptomlister.

informasjon om helse- miljg og sikkerhetsarbeid (Internkontrollforskriften)
Informasjon om vedlikehold av vinduer.

Foto fra befaringen av bygningene.

HMS Vernerunde — Referat (Boligselskapets)

Instruks for grentkomitee 2013 (Boligselskapets)

Vaskerirutiner 2013 (Boligselskapets)

Informasjon — Sikkerhet el-anlegg

Aldring av avlepsrer

Tilstandsanalysen omfatter elektro-, VVS- og bygningstekniske installasjoner som omfattes av
fellesanleggene i kjeller, loft, trapperom og tak. Bygningsdelene er beskrevet neermere i kapitlene 2 og
3.

2.21 GRUNN, FUNDAMENTER OG KJELLERVEGGER

Bygningene antas & vere fundamentert pa saler eller faste komprimerte masser. Grunnmur bestér av
ca. 200mm plasstep betong og SOmm treullsplater som isolasjon. Det foreligger ingen informasjon om
grunnforholdene pa tomten, men i folge Plan- og bygningsetatens arkiver bestér grunnen hovedsakelig
av hard leire.

Vinduer i kjellerveggene er opprinnelig ca. 300 x 500mm, med enkelt- eller blyinnfattet glass.
Deorer ned til kjeller er av varierende form og type, ut ifra hva hver enkelt beboer har utfort av
vedlikehold/oppussing.

2.22 BARESYSTEMET

Baresystemet bestar av 100mm trestendere med enkel svill. I etasjeskiller mellom kjeller og ferste
etasje er det brukt 48 x 198mm bjelker av tre. Mellom 1.etg og 2.etg er det brukt 36 x 173mm bjelker
av tre.

2.23 YTTERVEGGER

Fasader

Yttervegger er oppfert i bindingsverk fra byggearet som opprinnelig er isolert med 100mm mineralull.
Det opplyses om at enkelte beboere har lektet ut og etterisolert. Utvendig er veggene kledd med
temmermannskledning som er overflatebehandlet med oljemaling. Det er stor variasjon pé utferelse
og kvalitet pé kledning ettersom dette er hver enkelt sameiers ansvar.

VI OBOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 2.7

Vinduer

Vinduer og balkongderer har stort sett 2-lags isolerglass med ramme og karm av tre. Ettersom vinduer
er hver enkelt sameiers ansvar er det store forskjeller p4 vinduer. Noen har koblede rammer fra
byggets opprinnelse, mens andre har byttet de siste arene. De fleste vinduene har vannbrett av tre med
beslag av stél i varierende form og farge.

Inngangspartier

Noen inngangspartier er utkraget fra konstruksjonen, ettersom flere sameiere har bygget om boden til
gang. Tak pa inngangspartier/boder ble ikke skiftet under rehabiliteringen av hovedtakene, noe som
gjenspeiler seg i forskjellene mellom boenhetene. Ved befaring ble det observert tekking med red
papp, tekking med sort papp og plater.

2.24 INNERVEGGER

Kjeller

Gulv pd grunn i Kkjellerarealene bestdr opprinnelig av glattet betonggulv med ulike
overflatebehandlinger. Innvendige vegger er av stopt betong som er slemmet cller pusset og malt.
Ettersom det er store variasjoner mellom boenhetene er det ikke noen gjennomgaende standard eller
utforelse pa overflater.

Trapperom

Innvendige trapper er utfert i trekonstruksjoner. Overflaten pé repos, trinn og inngangsparti har
varicrende overflate bestdende av gulvbelegg, fliser og maling/lakk. Mellom kjeller og 1.etg. er det
stort sett derer i tre fra byggets opprinnelse, som ikke innehar noen brannklassifisering.

Loft

Loftet i enhetene som ble befart hadde tilgang fra nedfellbar stige. Det oppleyses om at loftsarealene
kun blir brukt til lagring.

2.25 DEKKER

Overflater er av varierende utferelse avhengig av hva hver enkelt beboer har utfert av
vedlikehold/oppussing. Etasjeskiller er utfert med bjelkelag av trevirke. Se pkt. 2.22.

2.26 YTTERTAK

Yttertak har saltaksform av trekonstruksjoner som er tekket med takstein. Alle tak ble fornyet i
perioden 1995-2002. Det ble ikke observert noen tak med snafangere under befaringen. Takene har
vindskier med beslétt israfter.

2.27 FAST INVENTAR

Aktuelle komponenter er beskrevet under andre kapitler.

@3 OBOS
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Tyrikollen Boligsameie
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 2.8

230 VVS

Generelt

Rapporten er basert pa visuell befaring av fellesarealer samt tre boenheter, det er ikke gjort noen
destruktive inngrep. To av de befarte boligene hadde oppgradert saniteranlegget i forbindelse med
oppussing av bad og kjekken, mens en leilighet fremstod i mer original stand. Det er ikke kjent hvor
mange leiligheter som fremdeles har opprinnelig bad eller kjekken, men det antas en stor variasjon pé
saniteranleggene i bebyggelsen som folge av oppussing i ulike tidsperioder. Styreleder anslér at under
halvparten av leilighetene i boligsameiet har skiftet soilrer.

Det ble pa befaring opplyst om en tidligere vannlekkasje i en kjeller i boligsameiet, men arsaken til
lekkasjen er ukjent. Utover dette ble det ikke opplyst om problemer med lekkasjer eller tilstopping av
vann og avlepsrercne i leilighetene. Styreleder opplyste at det har vert en tidligere vannlekkasje
utendors pé vanntilferselen fra kommunal kum.

Varmeanlegg
Det er ingen felles oppvarming i boligsameiet. Leilighetene benytter i hovedsak strem til oppvarming.
Det er mulighet for vedfyring i alle leilighetene, men bruken av vedfyring antas & varierc i
boligsameiet.

Ventilasjon
Byggene benytter naturlig oppdriftsventilasjon, der varm luft stiger opp og ventileres ut av byggene
over tak, mens tilluft trekkes inn i byggene gjennom ventiler i yttervegg og spalter i vindu.

Saniteranlegg

Originale soilrer er av stopejern, innvendige vannrer er kobberrer med bade tykt og tynt gods, og det
er stopejernssluk nedstept i dekket pé bad.

Saniteranlegget i to av de befarte leiligheter var modernisert i nyere tid. I Belersletta 10A var
innvendige vannrer var oppgradert til PEX-ror, montert som et rer-i-ror system, mens soilroret var
skiftet ut med et nytt stepejernsror. I befart leilighet i Bolerbakken 15 var deler av de innvendige
vannrer skiftet ut med nye kobberrer, og soilreret var skiftet ut med et PP plast avlepsrer.
Stoppekranene i disse leiligheter var ogsé skiftet i nyere tid.

Det er individuell varmtvannsoppvarming med elektriske varmtvannsberedere i hver leilighet. Bunn-
og uttrekksledninger ble ikke kontrollert i forbindelse med befaringen. Styreleder informerte om at
soilrer fra hver enkeltbolig er koblet pa et felles avlgpsror for hver boligrekke, lagt under husene.

Vaskeri

Det er et felles vaskeri i boligsameiet, lokalisert i eget bygg med vaskemaskiner og terketromler.
Bygget er oppfert i etterkant av boligsameiet, men styreleder hadde ingen dato for oppferingen.
Vannrerene i vaskeriet er bade tykk- og tynngodsete kobberrgr. Avlepsvann fra vaskemaskiner fores
over gulv via PP-plastaviepsror ned i stepejernsluk stept i betongdekket. Stoppekraner pé
vanninntaket og kobberrerene antas 4 vere fra byggets oppfering.

240 ELKRAFT

Generelle el-anlegg

Denne delen av rapporten er basert pd en visuell befaring av de elektriske installasjonene i
fellesarealer, samt i to representative leiligheter. Dette innebarer trafokiosk, gangveier,
inngangspartier, vaskeri, og utomhus. Det elektriske anlegget inne i hver enkelt leilighet regnes ikke
som en del av fellesarealet, og blir derfor ikke naermere belyst i denne vurderingen.
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I avsnittene for elektro vil det bli benyttet forskjellige betegnelser pé utstyr og materiell som kanskje
er ukjent for lesere av denne rapporten. Dette medtas likevel for at anlegget skal kunne beskrives mer
spesifikt.

Jordingsanlegg

Det er registrert jordingsbolt i leilighetsfordelingene og jordleder til utsatte ledende deler i enheten,
men det er ukjent hva slags jordelektrode som er benyttet da inntakskabel ikke har jordleder. Trolig er
det benyttet fundamentjord som hovedjord som var vanlig for byggetiden. For vaskeriet er jordleder
skjermen i inntakskabelen til tilsluttet e-verkets jording.

Inntaks- og stigeledninger

Byggene forsynes fra trafokiosk i omradet til e-verkets koblingsbokser plassert pa vegg pa hvert bygg.
Inntakskablene fra mellomfordeling til inntakssikring i bod er forlagt skjult i bakken. Fra
inntakssikring er det lagt PN i ror frem til leilighetsfordeling. Vaskeriet er forsynt med PFSP
3*50mm’ forlagt skjult i bakken frem til hovedbryter.

Hovedfordelinger

Trafokiosken er plassert utenfor Bolerbakken 8, er godt merket, og har god tilkomst. Denne er e-
verkets eiendom og er ikke videre befart.

Hovedfordelingen for vaskeriet er en stalplatekapslet type montert p& gulv, og er plassert i vindfang i
vaskeri. Fordelingen er bestykket med hovedbryter, automatsikringer, kursfortegnelse, méleranlegg,
og jordskinne.

Underfordelinger

Befarte leilighetsfordelinger er av variabel utforelse. Enkelte fordelinger var av nyere dato med
automatsikringer og gode avdekningslesninger. Det ble ogsd registrert fordeling med gamle
skrusikringer som vern. Etter samtale med styrets representant er det enskelig for mange beboere &
utvide kapasiteten pa fordelingen. Det ble registrert hovedvern fra 25A til 40A, og en spknad for 60A
ligger inne hos Hafslund. Alle underfordelinger har jordbolt i sikringsskap, og trolig er
kursfortegnelse oppdatert.

Kursopplegg for lys og stikk

Kursopplegget for lys og stikk i leilighetene er utenpéliggende pé vegg/tak. Det er benyttet PR
installasjonskabel. Det foreligger ingen meldinger til styret om driftproblemer med kursopplegget,
men dette er trolig noe beboere utbedrer fortlapende uten & informere styret.

Kursopplegget i vaskeriet er utfort som skjult forlagt frem til hvert punkt.

Belysningsutstyr

Belysningsutstyret er av variabel utferelse, og det ligger ingen foringer fra styret om art, utforming
eller lignende. Det ble pé befaring registrert mange forskjellige armaturer med mange forskjellige
lyskilder. Noe er bryterstyrt, mens andre styres av fotocelle.

Belysningen i vaskeriet er av typen lysstoffarmaturer med plast avdekning og kapslingsgrad minimum
IP44. Veibelysningen er kommunal eiendom, og driftes av kommunen.

Oppvarming

Som oppvarming i boligsameiet er det i hovedsak benyttet elektriske panelovner. I befarte leiligheter
var det ogsad montert varmekabler i gulv i entré. Enhetene er utstyrt med pipelop sa det antas at en del
av leilighetene har peis/varmeovner av noe slag.
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Andre el-installasjoner

Porttelefonanlegg:
Boligsameiet har ikke montert porttelefonanlegg. Hver enhet har hver sin ringeklokke ved
inngangsder.

Brannvarslingsanlegg:
Boligsameiet har ingen felles brannvarslingsanlegg for boenhetene. Hver enkelt andelseier er selv
ansvarlig for & brannsikre sin enhet.

Neodlysanlegg:
Det er ikke installert nadlysanlegg.

Snesmelteanlegg:
Boligsameiet har ikke montert noen form for snesmelteanlegg.
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2.50 TELE OG AUTOMATISERING

Aktuelle komponenter er beskrevet under andre kapitler.

2.60 ANDRE INSTALLASJONER

Alle enhetene har egen pipe som er beslatt. Basert p& byggeéret antas det at skorsteinen er utfort i tegl.
Pipetoppene er dekket med plate for beskyttelse mot nedber og andre klimatiske pakjenninger.
Skorsteinen er beregnet for fyring med fast brensel, som for eksempel ved.

2.70 UTEANLEGG

Uteomrédet tilhorende boligsameiet bestdr av beplantede omrader, gangstier, tre lekeplasser og
parkeringsplasser til utleie. Alle beboere har eksklusiv bruksrett for terrasser/uteomrader utenfor egen
bolig. Vedlikehold av utearealene og lekeplasser skjer i hovedsak ved dugnad.

2.80 ANDRE FORHOLD

Boomrade og bomilje

Boomrédet er stille og omkranset av vei med muligheter for parkering. Tunene mellom bebyggelsen
ligger godt skjermet fra trafikk og innsyn. Det er ca. 5 min gange til de fleste fasiliteter fra samtlige
rekkehus.

Funksjonelle og miljemessige forhold

Utendprs:
Eiendommen ligger i delvis skrdende og flatt terreng. Boligsameiet har opparbeidet egne p-plasser
som er til utleie. Det er ogsa gode muligheter for parkering langs veien rundt hele boligsameiet.

Innendors:
Leilighetene er ikke spesielt tilpasset funksjons- og bevegelseshemmede. Bad er plassert i andre
etasje, noe som vanskeliggjor tilgjengeligheten for bevegelseshemmede.

Helse, miljo og sikkerhet

Boligsameiet er som foretak palagt 4 ha et internkontrollsystem som er oppdatert og i henhold til
gjeldende forskrifter. Styret har utarbeidet instrukser for bruk av vaskeri, plenklipper og utstyr i
forbindelse med dugnader. Se vedlegg: informasjon om internkontrollforskriften, "HMS vernerunde”,
“instruks for grentkomitee” og “vaskerirutiner 2013”,

Brann/remning
Med tanke pa dagens standard tilfredsstiller ikke bebyggelsen krav som stilles til brannsikring og

remningsveier. I “tett” rekkehusbebyggelse ber man til enhver tid gjere tiltak for & oppna best mulig
sikring i egen boenhet, og mellom enhetene.

Kjeller er etter dagens standard ikke godkjent som varig oppholdsrom ettersom det ikke er
tilstrekkelige muligheter for remning. Flere beboere bruker kjeller som oppholdsrom, bade med og
uten a ha utfort tiltak som gir tilstrekkelige muligheter for remning.
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Generell organisering

Organisering av boligselskapet bestemmes blant annet av eieseksjonsloven. Itillegg har boligsameiet
egne vedtekter og husordensregler.

Hovedhensikten med en funksjonell organisering av boligselskapet er & tilfredsstille krav i
eieseksjonsloven, ivareta bygningsmasse, oppgradere i henhold til lovpélagte krav og ikke minst bidra
til felles trivsel for den enkelte andelseier.
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3 TILSTANDSVURDERING OG ANBEFALTE TILTAK

3.21 GRUNN, FUNDAMENTER OG KJELLERVEGGER

Tilstand

I store deler av bebyggelsen er det problemer med fukt i kjelleren. Se bildevedlegg nr. 7. P& befaring
ble det tatt stikkprover med fuktindikator, som ga heye utslag ved alle malepunkter. Dette skyldes
trolig darlig drenering. I folge plan- og bygningsetatens arkiver ble det registrert noe fukt i grunnmur
tidlig pa 60-tallet.

Det ble opplyst pa befaring at styret og beboere er kjent med fuktproblematikken i kjelleren.

Vann i betongkonstruksjonen kan trekke opp i den beerende trekonstruksjonen slik at rite oppstar i
overliggende barekonstruksjoner.

Ettersom det ikke finnes noen tegninger som sier hvordan dreneringen er utfert, kan vi anta at det er
utfert ctter gjeldende myndighetskrav pa oppferingstidspunktet. Det var da vanlig med 2 stk. teglror
péd 2 57 (ref: Sintef Byggforsk, 614.022).

Utvendig ble det registrert malingsavflassing og behov for overflatebehandling av grunnmur.

Tiltak

Grunnen ved de mest utsatte enhetene ber dreneres for det oppstér store skader p& konstruksjonen.
Dreneringsproblematikken ber kartlegges, slik at det kan iverksettes tiltak som hindrer vann i 4 trekke
inn 1 grunnmuren. Det ble pa befaring opplyst at store vannmengder kommer fra tunet foran
inngangene til Bolerbakken 11 og 13. Terrenget er lett skranende mot Belerbakken 11 og 13, og det
bor derfor vurderes tiltak for & avskjere de storste vannmengdene. Se bildevedlegg 1. En slik
avskjerende groft vil kunne vare med pd 4 redusere det storste vannsiget fra tunene og inn mot
grunnmuren.

Videre anbefales det at all drenering graves opp og skiftes ut ettersom denne snart er 60 &r gammel.
Arbeidet ber utferes rundt samtlige rekkehus over en 3-5 ars periode, slik at bebyggelsen har en
forholdsvis lik vedlikeholdsintervall. Vanlig pris for drenering regnet til ca. 5000,- pr. Im. Men det vil
i dette tilfellet palepe ckstra kostnader ettersom det er flere bygningsdeler som mé flyttes og
utkragede konstruksjoner som mé undergraves.

Det anbefales en grundig kartlegging av hvert enkelt rekkehus. Kartleggingen ber omfatte méling av
samtlige kjellere, lokalisering av drenskummer og prevegraving. OBOS prosjekt Utemiljo” kan bista
med en slik kartlegging.

3.22 BARESYSTEMET

Tilstand

Basert pd byggedret antas det at baerekonstruksjonen er i generelt god stand. Det antas at vegger og
dekker er utfort etter gjeldende myndighetskrav pa oppferingstidspunktet. For gvrig ble det registrert
noe fukt/rateskader: se pkt. 3.21.

Tiltak

Det anbefales ingen tiltak for baresystemer generelt, men der hvor det er skader i kledning som gjor
at baresystemet blir utsatt for fukt/rate, ber det iverksettes tiltak, for & hindre fukt- eller rateskader.
Se. Pkt. 3.21.
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3.23 YTTERVEGGER

Tilstand
Fasader

Mye kledning beerer preg av manglende vedlikehold, med stedvis ratedannelse. Noe som trekker ned
totalinntrykket av boligsameiet. Flere steder vises det tydelig skille mellom enhetene og deres
vedlikehold. Ettersom det flere steder er manglende overflatebehandling vil ikke kledningen ha noen
beskyttende “film” for klimapakjenninger. Fuktighet har tydelig trukket inn i materialet flere steder og
forérsaket rite og malingsavskalning. Ettersom det ble registrert store variasjoner pa kledningen pé
hver enkelt enhet er det ikke gitt noen tilstands- og konsekvensgrad.

Vinduer

Vinduer og derer har varierende tilstand og alder. Mange vinduer er svert darlige, med koblede
rammer fra byggets opprinnelse. Andre har byttet i senere tid, og fulgt et fornuftig
vedlikeholdsintervall. Ettersom det ble registrert store variasjoner p& vinduene i boligsameiet, er det
ikke gitt noen tilstands- og konsekvensgrad i tiltakslisten i kap.4.

Inngangspartier

Inngangspartiene er utfert forskjellig, noen er utkraget fra bjelkelag, andre har utkraget bygg som
boder, med inngang ved siden av inngangsder. De fleste rekkehusene har fastmontert rekkverk til
oppgang ved inngangs — og bodder. Takene til inngangsparti og boder ble ikke rehabilitert under
utskiftningen av hovedtakene, og berer derfor preg av 4 vare slitt, med mange forskjellige utforelser.

Tiltak
Fasader

Det ber legges foringer for hvor ofte og hvordan fasader skal vedlikeholdes, slik at det opprettholdes
en gitt standard. Under befaringen ble det flere steder pavist hull og skader i kledningen, disse
skadene ber utbedres slik at det ikke trekker inn vann i barende konstruksjon.

Det har liten hensikt & overflatebehandle de omradene hvor det er skader og rate i kledningen,
ettersom dette bare vil losne. Réteskadet og oppsprukket kledning ma byttes for overflatebehandling.

Vinduer

Mange av vinduene er i sd dérlig forfatning at de ber byttes. Det vil gi gevinster bdde med bedret U-
verdi og estetiske forhold.

Det ber tas arlig kontroll av bade vinduer og derer, slik at man kan vurdere dets tilstand og om
nedvendig iverksette tiltak. Malingsslipp, rate eller sopp pd innsiden er tydelige tegn pé at det har
oppstétt kondens. Kondens oppstér av flere grunner, men oftest fordi vinduets U-verdi ikke er god
nok.

Vinduer med utvendige lister av tre ber spesielt kontrolleres. Utvendige lister av tre krymper, og
slipper inn unedvendig mye vann i hjerner, som kan fore til rite i karm.

Inngangspartier

Mange av inngangspartiene trenger generelt vedlikehold som maling og reparasjoner. Flere sameicre
har byttet tak pé inngangspartiene/bodene, uten 4 benytte samme tekking som er pa hovedtakene eller
hos naboer. For & fa et helhetlig inntrykk ber det settes en standard pa hvilken type tekking som skal
benyttes ved rehabilitering.

Videre anbefales det at samtlige beboere er oppmerksomme pé lekkasjer i bod/gang, slik at det ikke
oppstér skader pa underliggende konstruksjoner.
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3.24 INNERVEGGER
Tilstand

Kjeller
Vegg- gulv- og himlingsflater har varierende tilstand og standard etter hva hver enkelt sameier har
gjort. Det ble pé befaring registret fukt pé flere av veggene. Se pkt. 3.21.

De originale vinduene innehar ingen funksjon for & hindre brannspredning eller er godkjent som
remningsvei. Flere beboere har byttet ut vinduene i kjelleren med vinduer som er godkjent for
romning. Det skal vare fastmontert krakk under vinduet ettersom hoyden fra underkant vindusapning
og ned til gulvet er mer enn 1,0 m. Se bildevedlegg 4. Det antas at folgende losning ikke er
gjennomgaende for alle som har byttet vinduer.

Loft

Loft brukes kun til lagring. Det ble pa befaringen ikke oppdaget eller opplyst om tidligere tilfeller av
fukt eller rite pa loft eller beerekonstruksjon.

Mellom noen enheter er det brannskillende vegg av det som antas & vare Siporex. Rett under menet er
det stort ”hull” i den brannskillende konstruksjonen mellom enhetene, som kan medvirke til spredning
av brann.

Tiltak

Kjeller
Generell overflatebehandling mé paregnes. De veggene som er angrepet av fukt (grunnet darlig
drenering) ber ikke overflatebehandles for evt. fukt/rate er fjernet.

Det ber kartlegges hvilke leiligheter som benytter kjeller til oppholdsrom, og om det er behov for eller
ber stilles krav til ytterligere remningsmuligheter.

Loft

Hull i brannskillevegg ber tettes/utbedres slik at det ikke er en svakhet med tanke pé spredning av
brann.

Ut over dette anbefales ingen spesielle tiltak for loft, men alle ber veere oppmerksomme pé fukt/rate i
takstoler.

3.25 DEKKER

Tilstand
Det er ikke rapportert om skader eller avvik pé etasjeskillere i boligsameiet.

Tiltak
Ingen tiltak anbefales utfort.

3.26 YTTERTAK

Tilstand

Alle tak ble byttet i tidsrommet 1995-2001 og er i tilfredsstillende stand. Styret i boligsameiet
opplyste at det ikke var registrert noen lekkasjer etter utskiftningen.

Noe rate og manglende vedlikehold pé vindskier.

Tak over utbygg for inngangsparti har varierende standard og utferelse. Det ble pa befaringen ikke
observert noen snefangere.
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Tiltak

Snefangere ber monteres der det er fare for at sneras kan fore til skade pa personer, underliggende
bygningsdeler eller installasjoner.

Det anbefales overflatebehandling av vindskier. Evt. utskiftning dersom det pdvises riteskader el.

Tak over inngangspartier ber av estetiske grunner ha en standard for hvilken type tekking som skal
brukes. Tak tekket med asfaltbelegg ber inspiseres &rlig for & avdekke evt. sprekker/skader som kan
fore til lekkasjer til underliggende konstruksjoner.

3.27 FAST INVENTAR

Tilstand og eventuelle tiltak pé aktuelle komponenter er medtatt under andre kapitler.

3.28 BALKONGER

Tilstand
Det er stor forskjell pd utferelse og utfort vedlikehold mellom enhetene. Det ble pd befaringen
avdekket noe algevekst pa flere terrasser. Det ble ogsa avdekket en balkong uten rekkverk.

Tiltak
Balkonger uten godkjent rekkverk ma avsperres inmtil tilstrekkelig sikring er montert. Generelt
vedlikehold som vask og overflatebehandling anbefales.
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3.30 VVS
Tilstand

Saniteranlegg

Tilstanden pa VVS installasjonene i de befarte leilighetene varierer avhengig av nir en eventuell
oppussing har funnet sted, noe som trolig er gjeldende for hele boligmassen. Nye soilrar av typen PP-
plastavlepsrer har en anbefalt brukstid p& 50 &r og en teknisk levetid pa 25-75 ar. Soilrer av stepejern
har en anbefalt brukstid pa 50 ar og en teknisk levetid p& 25-100 ar. For leiligheter med vannrer av
kobber, kan det nevnes at anbefalt brukstid for kobberrer er 50 &r, med en teknisk levetid pa 25-100
ar.

Alderen tilsier at originale soilrer har nadd sin anbefalte levetid, mens utskiftede soilrer har en relativt
god restlevetid, avhengig av nér utskiftingen er foretatt. Klangtest av originalt soilrer indikerte at den
innvendige korrosjonen har kommet et stykke pé vei, men at det fremdeles er noe jerngods igjen. Det
kan i midlertidig forekomme variasjoner langs hele stammen og fra bolig til bolig, og gropteering kan
forekomme i lokale deler av raret og forarsake fremtidige lekkasjer.

De originale vannrerene har ogsa overgatt sin anbefalte brukstid. Det er vanskelig & avgjare tilstanden
til kobberrer uten 4 gjore et inngrep i roret. Lekkasjestatistikk fra boligsameiet kan vaere en god
indikasjon pa tilstanden pé rerene. Det ble pé befaring informert om en tidligere vannlekkasje i en
kjeller, men arsaken til denne var uvisst. Dersom man skulle begynne 4 oppleve lekkasjer fra de
originale vannrerene er det sannsynlig dette vil bli et gkende problem i boligsameiet.

Nye vannrer av typen PEX-rer, montert som et rer i ror system har en anbefalt brukstid pa 50 ar og en
teknisk levetid pa 25-75 ar. Nye kobber- og Pex-ror har en god restlevetid.

Tilstanden pa originale stopejernsluk nedstept i dekket pd baderom var dérlig. Dette sluket var i befart
leilighet nesten gjennomrustet. Slukene i de gvrige leiligheter var ikke tilgjengelig for inspeksjon. Det
antas at leiligheter som har pusset opp bad i nyere tid har skiftet sluk.

Originale stengeventiler av typen seteventil, som har en anbefalt brukstid pa 30 ar, og en teknisk
levetid p& 25-50 ar. Det er installert nyere ventiler i noen av de befarte leiligheter, som er av ulike
alder og fabrikat, men felles for disse er en anbefalt brukstid pa 30 &r.

Varmtvannsberedere har en anbefalt brukstid pad 25 ar. Det antas at alderen pa disse varierer i
boligmassen grunnet individuelle utskiftninger.

Utvendige stikkledninger er trolig av kobber og har en anbefalt brukstid pad 50 ar, og en teknisk
levetid pa 25-75 &r. Det er ikke foretatt en inspeksjon av disse, men alder og tidligere lekkasje tilsier
at er modne for utskifting.

Ventilasjon
Det ble foretatt en visuell kontroll av ventiler i forbindelse med befaringen. I befarte leiligheter
fremstod renhold av disse som brukbart. Det er uvisst om dette er tilfellet for hele boligmassen.

Varmeanlegg
Det ble i en av de befarte leilighetene opplyst om at hovedsikringskursen inn i leilighetene var sa lav
at det var nedvendig med fyring pé vinteren.

Ventilasjon
Det ble av beboere under befaring opplyst om at ventilasjonen opplevdes som tilfredsstillende. Det er
gjennomgdende ventiler i yttervegg og kjeller og spalteventiler i nye vinduer i byggene, mens eldre
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vinduer er uten spalteventil. Det er verd a4 merke seg at dersom beboere holder tilluftsventilene lukket
vil man kunne fa et ugunstig inneklima.

Bunnledning
Tilstand ikke kjent. Boligselskapet opplyser om at det tidligere har vert problemer ifm.

bunnledningen.

Tiltak

Saniteeranlegg

Det anbefales at boliger med originale soil- og vannrer skifter disse for & redusere risikoen for
lekkasjer.

Originale stengeventiler er ogsd modne for utskifting, og ber skiftes samtidig med utskifting av
innvendige vannrer. For ventiler med en alder over 10 ar anbefales det at beboer utferer en
funksjonstest av disse hvert femte ar. Redusert eller manglende funksjon pa stengeventiler kan fa store
konsekvenser ved en eventuell lekkasje.

Originale stopejernssluk var i befart leilighet i ferd med & gjennomrustes. Dette gir en hey risiko for at
vann trenger inn i etasjeskiller og medfarer fuktskader i1 boligen. Det anbefales derfor at originale
stapejernsluk skiftes. For leiligheter med originale bad kan det veere fornuftig & gjere de overnevnte
tiltakene i samsvar med en oppussing av baderommet.

Beboere med varmtvannsberedere over 20 ar bar vurdere en utskifting av disse i nermeste fremtid.
Det mé& péaregnes & skifte utvendige stikkledninger i tiden som kommer, da disse har overgitt den
anbefalte brukstiden og man har begynt & oppleve lekkasjer.

Ventilasjon

Det er ingen foreslatte tiltak pa ventilasjonsanlegget. Beboere ma selv vare papasselig pa rense og
holde friskluftsventiler &pne for & opprettholde et gunstig inneklima.

Videre anbefales det at kjellere som blir brukt som oppholdsrom benytter vinduer med spalteventil,
eller egne ventiler for tilstrekkelig friskluftstilfersel.

Varmeanlegg

Oppvarmingen i boenhetene er basert pa elektrisitet. For & redusere energiforbruket kan boligsameiet
vurdere en overgang til varmepumper som henter energi fra uteluften. En typisk varmepumpe som her
vil veere aktuelt tjener inn investeringen pa 5-7 4r i reduserte energikostnader.

Bunnledning
Ved opphopning eller tett avlep, slik at spylebil ma rekvireres ber det vurderes & gjennomfere en

kamera inspeksjon av bunn- og uttrekkledningene, dette for & fa innvendig tilstand pa rerene. Man vil
her oppdage om rerene har svanker, gjengroing eller andre problemer som forarsaker tett avlep.

Vaskeri
Stepejernsluk, ventiler og vannrer ber skiftes for 4 sikre driften av vaskeriet og unngé vannlekkasjer.
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3.40 ELKRAFT

Tilstand
Generelle el-anlegg

Boligsameiet har veldig lite felles el-anlegg, med unntak av et vaskeri i Bolersletta. Fasadebelysning
er styrt fra hver enkelt leilighet, og det er ikke fellesavtaler pa alarm eller brannvarslingsanlegg.
Utenfor hver bygning er det plassert ut en mellomfordeling som er e-verkets ciendom. Fra denne
mellomfordelingen gér inntakskabel til enhetens bod hvor inntakssikring er plassert.
Leilighetsfordelingene er plassert i trappelep inne i hver leilighet.

Jordingsanlegg

Det er fokus pa jordingsproblematikken og den sikkerhet et velfungerende jordingsanlegg har for bade
mennesker og installasjoner. Dette er viktig med tanke pd bereringsspenninger og brann ved
eventuelle jordfeil i anlegget. Det som er synlig av jordingsanlegget er tilsynelatende i orden og det er
ikke registrert skader eller feil pa jordingen. For & fi en bekreftelse pa jordingsanleggets tilstand,
anbefales det & inkludere dette i forbindelse med en kontroll av anlegget.

Inntaks- og stigeledninger

Delene av kabler som var tilgjengelig/synlig pa befaring hadde ingen synlige skader eller tegn pa
overbelastning. Kablene var tilfredsstillende kalde ved berering.

Hovedfordelinger

Hovedfordelingen i vaskeriet er av nyere dato og fremstar i grei stand alder tatt i betraktning. Den
bestdr av automatsikringer pd kurser, gode avdekningslosninger og etablert jordskinne hvor
kursopplegget er tilknyttet. Utjevningsforbindelser er ogsé tilknyttet jordskinnen. Det er pa befaring
observert mye rot i bunnen av fordelingen. Det bemerkes ogsé at flere kurser gér gjennom samme
gjennomforing og at en av gjennomferingene ikke har nippel. Skapet er lasbart.

Underfordelinger

Underfordelingenes tilstand er av variabel utferelse som nevnt tidligere i denne rapporten. Enkelte av
de befarte leilighetsfordelingene er nok forbi levetiden sin og kunne med fordel vert oppgradert.
Enkelte fordelinger hadde meget dérlig kapasitet pd OV, helt ned til 25A sterrelse. Det er observert
fordelinger med darlige avdekningslesninger som kan vare en fare for bereringsspenning. Det er
viktig & bemerke at dette er hver enkelt beboers ansvar, og ikke boligsameiets.

Kursopplegg for lys og stikk

I befarte leiligheter er kursopplegget for lys og stikk av variabel utforelse. Det er kun registrert
utenpéliggende PR kabel, men ettersom dette er hver enkelt beboers ansvar er ikke disse narmere
inspisert. Det er dog ikke registrert synlige tegn pa overbelastning pa kabler som er befart. I vaskeriet
er kursopplegget skjult, men i hovedfordelingen ser kablene fine ut, og det kan se ut som om at alle
kurser er tilkoblet jordskinne.

Belysningsutstyr

Det er registrert mange forskjellige utforminger pa fasadearmaturer og lyskilder. Styret forteller at
dette er beboers ansvar, og styret har kun utebelysningen ved vaskeriet. Disse er av typen
veggmonterte sokkel med glassavdekning og spareparer. Ellers er det ingen annen belysning langs
gangveier og lignende i boligsameiet. I vaskeriet er det pd befaring observert noen merke armaturer,
og alle avdekninger var skitne. Ved inngangsparti til vaskeriet er det montert takarmatur med
plastavdekning.
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Andre el-installasjoner

Det er ingen felles porttelefonanlegg i boligsameiet. Hver enkelt beboer har hver sin ringeklokke, og
barer selv ansvaret for denne.

Brannvarslingsanlegg er ifolge styrets representant hver enkelt beboers ansvar, og det er pa
befaringstidspunkt ikke klart hvor mange som har montert et brannvarslingsanlegg. Det foreligger
ingen krav/spesifikasjoner fra styret om montering av brannvarslingsanlegg.

Det er ikke montert noen form for sngsmelteanlegg i boligsameiet. Styret informerer at det ikke er et
problem med istapper eller tette nedlopsrer pé vinterstid.

Tiltak
Generelle el-anlegg

Det vil av sikkerhetsmessige drsaker anbefales en kontroll av det elektriske anlegget i hver enkelt
enhet. Da vil blant annet jordingsanleggets tilstand i hver enkelt enhet kartlegges og kabler i
forbindelse med kursopplegg kontrolleres. Selv om dette ikke er boligsameiets ansvar, kan det vare
hensiktsmessig & utfore dette i fellesskap med tanke p&d mengderabatten som oppnds. Avvik som
oppdages anbefales utbedrende tiltak fortlopende. Kun el-kontrollen er fort i tiltaksliste og i
kostnadsoverslaget ettersom eventuelle tiltak vil variere.

Jordingsanlegg

For & f4 en bekreftelse av jordingsanleggets tekniske tilstand, anbefales det at overgangsmotstand til
jord og jordingsanleggets kontinuitet males. Maleresultater dokumenteres og eventuelle tiltak i
forhold til unormale verdier vurderes iht. forskriftskrav. Jf. Punkt over.

Inntaks- og stigeledninger

Ingen tiltak nedvendig. Avvik pa kapasitet og/eller feil pa kabel vil fremkomme av en el-kontroll, og
anbefales utbedret fortlopende. Ved utvidelse av kapasiteten i hvert enkelt sikringsskap vil ny
inntakskabel veaere nedvendig.

Hovedfordelinger

Ingen tiltak anbefales for hovedfordeling i vaskeri foruten & rengjere/rydde fordelingen for
overskuddsmateriell og annet sgppel. Styret ber vurdere & utbedre gjennomfaringer i fordelingen.

Underfordelinger

Det anbefales beboere a rengjere leilighetsfordelingene for gammelt sikringsmateriell og annet
soppel, samt & teste jordfeilbrytere arlig om dette er installert. Videre anbefales det & utbedre
avdekninger der dette ikke er tilstrekkelig. I utgangspunktet er dette den enkelte andelseiers eget
ansvar, men for & utnytte stordriftsfordeler anbefales det & utfore dette samlet for 4 kunne presse
priser. Eventuelle kapasitetsproblemer vil bli kontrollert og muligheten for & supplere med flere
forbrukskurser er da tilstede. Tiltaket er ikke fort i tiltaksliste eller til kostnadskontrollen.

Kursopplegg for lys og stikk

Ingen tiltak anbefales.

Belysningsutstyr

Det anbefales forst og fremst & rengjore belysningen utenfor vaskeriet samt & skifte defekte lyskilder.
Styret ber, av estetiske grunner, vurdere & etablere retningslinjer eller feringer for utforming av
fasadebelysningen. Beboere ber installere fotocelle pa fasebelysningen som vil redusere
stramforbruket. Videre ber det vurderes 4 supplere dagens belysning utenders med eksempelvis LED-
lysstolper langs gangveier.
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Andre el-installasjoner

Styret ber kreve at alle enheter skal ha installert brannvarslere. Det er absolutt hensiktsmessig om et
slikt anlegg ogsd varsler tilstotende eiendommer. Boligsameiet ber ogsd gé til felles innkjop av
brannslukningsutstyr som for eksempel pulverapparat, brannteppe eller lignende.

El. tekniske rutiner for vaktmester

o Generelle el anlegg: Det ber gir runder pad boligsameiets eiendom med jevne mellomrom for &
fange opp eksempelvis defekte lysarmaturer og lignende. Ta kontakt med el-entreprener for
utbedring. Lepende vedlikehold som rengjering av avdekninger kan forlenge levetiden pé utstyret
og forbedre utstyrets ytelse.

e Hovedtavle : Pase at derer til hovedfordeling er last slik at uvedkommende ikke har tilgang til
denne.

e Belysningsutstyr : Sjekke belysning for defekte eller marke lyskilder/avdekninger (dvs. edeclagte
parer, lysror eller skjermer). Skifte, eventuelt opplyse beboer om dette der dette blir observert.

e Porttelefonanlegg: Ingen.

3.50 TELE OG AUTOMATISERING

Tilstand og eventuelle tiltak pé aktuelle komponenter er medtatt under andre kapitler.

3.60 ANDRE INSTALLASJONER

Tilstand
Skorstein: Det ble pa befaringen ikke tatt kontroll av skorstein.
Vaskeri: Slitt maling og delvis riteskadede vindskier.

Tiltak
Skorstein: Det anbefales at skorstein inspiseres jevnlig av feier.
Vaskeri: Overflatebehandling og utskiftning av rateskadede bord anbefales utfort.

3.70 UTEANLEGG

Tilstand
Deler av fellesomrddene er gjengrodd, og burde hatt hyppigere vedlikehold, slik at
fremkommeligheten ikke hindres. Se bildevedlegg 2 og 3.

Tiltak
Hyppigere og generelt vedlikehold anbefales.
Med tanke pé universell utforming burde deler av utearealene veert bedre opplyst.

3.80 ANDRE FORHOLD

Generell organisering

Slik Tyrikollen boligsameic fremstér i dag er det tydelig at det ikke stilles strenge nok krav til hvor,
hvordan og nér rehabilitering og vedlikehold skal utferes.

I Tyrikollen boligsameie er store deler av den pratiske organiseringen delegert til den enkelte
andelseier. Her nevnes:
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Overflatebehandling av fasader og vinduer:

Vedlikehold av disse bygningskomponenter er av styret tillagt den enkelte seksjonseier. Kvaliteten pé
disse vedlikeholdsarbeidene betinger god fagmessig utforelse. I motsatt fall kan mangelfull utforelse
forringe levetid pé& bygningskomponenter med péfelgende forkortet levetid og okte felleskostnader.

Tilbygg / p&bygg:

Omfanget av tilbygg og pabygg er stort, og gjeres uten noen overordnet bebyggelseplan som regulerer
utforming, planlesning med mer. Dette har resultert i at borettslaget over tid ikke far samme helhetlige
utforming. Nar utbyggingsarbeider utfores i regi av den enkelte andelseier, s4 har heller ikke
borettslaget noen garanti for kvaliteten pd den bygningsmassen de selv har patatt seg et
vedlikeholdsansvar for.

Dernest kan vi argumentere ovenfor kunden at OBOS Prosjekt er av den oppfatning at boligselskapet
er underlagt krav til internkontroll som falge av at de er en virksomhet. Oppgaver i denne forskriften
kan delegeres, men styret v/ styrets leder kan ikke fraskrive seg ansvaret i Internkontrollforskriften.
Boligselskapet v/ styreleder kan heller ikke fraskrive seg ansvaret i Byggherreforskriften pa tross av at
boligselskapet har vedtektsfestet et vedlikeholdsansvar for hver seksjonseier.

Generelt tiltak:
Styret ber drefte konsekvensene av ovennevnte utfordringer og vurdere mulighet for 4 sette sterkere
foringer for vedlikehold, rehabilitering og tilbygg.

Brann/remning

De branntekniske forholdene i eldre bebyggelse er ofte sveert darlig, og med manglende muligheter
for remning. For Tyrikollen Boligsameie vil det i fremtidig vedlikehold/rehabilitering vaere viktig &
vektlegge losninger for & sikre bebyggelse mot brann, og muligheter for remning ved brann.

Innvendig:

Tilstand

Ettersom det ikke er noen gjennomgaende standard pa utferelse innvendig er det vanskelig & si noe
generelt om dagens forhold. Eneste som ber kartlegges er om kjeller blir brukt til oppholdsrom, og om
disse tilfredsstiller noen krav til remning ut ifra bruk. Se pkt. 3.21.

Tiltak
e Dgrer og vinduer i remningsvei skal utferes forskriftsmessig og utstyres slik at de sikrer rask
remning.
e Felles varslingsanlegg mellom hvert rekkehus.
e Arlig kontroll av alle reykvarslere

Utvendig:

Tilstand

Det bor legges til rette for en felles meteplass ved brann for alle rekkehusene. P4 denne méten kan
man lett se om det er personer som fortsatt er inne i brannutsatte bygg. Man far ogsa gitt best og mest
korrekte opplysninger til brannvesen og ambulanse.

Flere av enhetene har manglende muligheter for remning fra soverom i 2.etg.

Rekkehusene ble oppfert med en brannskillende konstruksjon pr. rekke, ikke mellom hver enhet.
Manglende belysning langs trapper og gangstier kan vanskeliggjore god sikt for 4 sikre remning.

Tiltak
e Belysning langs gangveier og trapper som sikrer remning.
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e Utfellbar stige fra soverom i 2.etg. (Noen enheter har montert stige for remning. Se
bildevedlegg nr. 6)
¢ Brannskiller mellom alle enheter ber vurderes ved neste takrehabilitering.

Universell utforming:

For Tyrikollen Boligsameie er det vurdert falgende kriterier;

Adkomstforhold:

e Det er asfalterte adkomstveier mellom alle enhetene. Mange har planter, stoler og lignende
stdende 1 gangstien, som ferer til redusert fremkommelighet for rullestolestolbrukere.

e Det ble under befaringen registrert gjennomganger som var gjengrodd og “snublekanter”.
Dette er med pa & begrense fremkommeligheten for bevegelseshemmede, i tillegg til at det er
en generell risiko for skader ved fall.

e Postkasser er fastmontert i stativ utenfor inngangen til hvert tun/rekkehus. Flere steder ble det
registrert vanskelige adkomstforhold til postkasser.

e Det er fastmontert rekkverk ved alle trapper og nedganger. Flere av rekkverkene er
“inngrodd” av ulike typer vekst. Se bildevedlegg nr. 5.

Visuelle forhold

e Husnummer til byggene er montert med merke tall pé lys bakgrunn pa vegg ut mot gangstien.
Husnummer (bokstav og tall) vises av hvite, rektangulaere plater med svart skrift. Skiltene
har ingen tilegnet belysning. Det er noe variasjon av hvordan husene er nummerert.

e Det er lite belysning langs gangveier og trapper.

e Ringeklokker er montert ved siden av inngangsder.

Innvendige forhold:

o Leilighetene er ikke tilpasset funksjonshemmede og dermed heller ikke universell utforming.
Det er terskler mellom de fleste rommene.

Tyrikollen Boligsameie bestar av en bygningsmasse fra 1958-59 og er séledes ikke bygd for & ivareta
universell utforming. Det finnes allikevel muligheter for & forbedre noe av bygningsmassen ved &
gjennomfore enkelte av tiltakene som er listet opp under.

e Skilting ber plasseres ved begynnelsen av atkomstveier/gangstier, de ber ogsa plasseres slik at
det er enkelt & komme tett inntil. Skilt skal veere utformet slik at de er lett & lese med
kontrastfarger og store bokstaver.

e Det ber utformes en helhetlig plan for utvendig belysning.

e Vegetasjonen, her er det et krav at vegetasjon ikke skal redusere frie bredder mot innganger,
se ellers brosjyren fra Norges Astma- og Allergiforbund: Gode rad er gronne.

e Ved postkassestativ skal minst halvparten av postkassene ha en betjeningsheyde pd heyst
1100 mm.
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0001 Borettslaget
Generell tilstandsvurdering — trinn 1 Side 5.1

5 VIDERE FREMDRIFT

Den generelle tilstandsvurderingen vil gi styret i boligsameiet et godt grunnlag for riktig prioritering
av fremtidige vedlikeholdsoppgaver. I det etterfolgende er en mulig fremdrift for tiltakene skissert:

Ytterligere kartlegging av drenering
Utskiftning av drenering

Utskiftning / kamera inspeksjon av bunnledning
Hyppigere vedlikehold av fellesarealer
Supplere dagens belysning utenders

Ytre vedlikehold av vaskeriet

SAUE N

Anbefalt videre fremdrift for hver enkelt enhet.

Skifte originale sluk

Skifte varmtvannsbereder

Skifte originale soilrer

Skifte originale stengeventiler

Generell kontroll og méling av elektrisk anlegg.
Skifte vinduer

Etterisolering av fasader.

Installere varmepumpe

Skifte/male skadet kledning

WX R W =

Ettersom det ikke er tatt en vurdering av hver enkelt enhet, anbefales tiltakene ovenfor utfert avhengig
av alder og tilstand i hver enkelte enhet.

Periodiske vedlikeholdsoppgaver:;
— Arlig utbytting av batterier til reykvarslere og sjekk av brannslokningsapparat/brannslanger i
alle boenheter.
— Inspeksjon av tak, beslag, tekking, renner og nedlep 1 gang pr. ar.
— Arlig rens av utvendige kummer.

Gjennomfering av sterre vedlikeholdsoppgaver er en krevende og ofte kostbar prosess. For & fa en
best mulig utnyttelse av resursene, anbefales boligsameiet & benytte profesjonell hjelp i
gjennomferingen.

OBOS Prosjekt A/S har lang erfaring med slike prosjekter og kan bista boligselskapet med blant annet
med anbudsinnhenting, kontraktsinngéelse kontroll med gjennomferingen av tiltakene.

A 0BOS
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VEDLEGG TYRIKOLLEN BOLIGSAMEIE Side 1 av 4
BILDEVEDLEGG tilstandsvurdering trinn 1.

Bilde nr. 1

Bildet viser Bolerbakken
11, 13 og 15(Pil) .
Omréadet hvor det
opplyses om storre
vannmengder er merket
med svarte piler.

Det ber kartlegges
ytterligere om en
“avskjering” med
drenerende masser og
ror mellom rekkehusene
og "myromradet” vil ha
noen effekt.

Bilde nr. 2

Bildet viser gjengrodd
gjennomgang mellom
tunene.
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VEDLEGG TYRIKOLLEN BOLIGSAMEIE Side 2 av 4
BILDEVEDLEGG tilstandsvurdering trinn 1.

Bilde nr. 3

Bilde nr. 4

Erstattet opprinnelig
4 vindu i kjeller.

-\ ‘ " |SumBxH>1,5m
5 e - o ——— . —————— T Y, — "_F—_“M

Fastmontert krakk for
enkelt 4 komme opp og
ut.

A 0BOS
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VEDLEGG TYRIKOLLEN BOLIGSAMEIE Side 3 av 4
BILDEVEDLEGG tilstandsvurdering trinn 1.

Bilde nr. 5§

Handleper er tildekket
av vekst.

Bilde nr. 6
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VEDLEGG TYRIKOLLEN BOLIGSAMEIE Side 4 av 4
BILDEVEDLEGG tilstandsvurdering trinn 1.

Bilde nr. 7

s 0BOS
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REFERANSEGRUNNLAG I TILSTANDSVURDERINGEN

I henhold til NS 3424 skal konsckvensene av registrert tilstand vurderes, som
grunnlag for anbefaling av tiltak. Tilstandsgrad fastsettes med bakgrunn i
registrerte symptomer ut fra gitt referanseniva. Konsekvensgraden fastsettes for en
eller flere enkeltstiende konsekvenser eller et samlet sett av konsekvenser.

Bygningsdelenes tilstand beskrives ved hjelp av tilstandsgrader:

Tilstandsgrad O: Ingen symptomer
Tilstandsgrad 1: Svake symptomer
Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer
Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer

Det benyttes fire konsekvensgrader med folgende hovedbetydning:
Konsekvensgrad 0: Ingen konsekvenser

Konsekvensgrad 1: Sma konsekvenser
Konsekvensgrad 2: Middels store konsekvenser
Konsekvensgrad 3: Store konsekvenser

Folgende konsekvenser er lagt til grunn:
S: Sikkerhet (f.eks. bereevne, brannsikkerhet)

H: Helse/ miljg (f.eks. luftkvalitet/ stoyniva)
E: Estetikk (f.eks. overflater)

o: @konomi ( f.eks. vedlikehold, utskifting)
Svikt

Svikt registreres i forhold til et definert referanseniva. Selv om det ikke registreres
symptomer, dvs. tilstandsgrad 0, kan det vaere svikt i en bygningsdel.

Eksempel pé dette kan for eksempel veare at for eksempel derene i boligselskapet
ikke tilfredsstiller dagens krav i brannforskriftene.
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Betong:

Side 1

SYMPTOMLISTE BYGG

Tilst.grad

Skade

Symptom

Tilstand

0

ingen

ingen

ingen riss

ingen bom (delaminering)
ingen avskallinger

ingen rustutfelling

liten

svak

noe fine riss

noe bom

noe avskallinger
noe rustutfelling

middels

middels
kraftig

mye riss

mye bom

mye avskallinger

mye rustutfelling

frilagt korrodert armering

stor

kraftig

store sprekker

store bomfelt

store avskallinger

sterkt korrodert armering

Vinduer og balkongderer:

Tilst.grad

Skade

Symptom

Tilstand

0

ingen

ingen

ingen fukt

ingen rate

ingen avflaking/ avskallinger
ingen utettheter, hele kittfalser
ingen sprekker

ingen kritting

liten

svak

lokal oppfukting, ingen ratefare

noe rate (pavises ved hjelp av f.eks. kniv)

noe avflaking/ avskallinger (lgsner delvis med tape)
noe utettheter, kantslitte kittfalser

noe sprekker, begynnende svekkelse av malingslaget
svak kritting, tynt pigmentlag smitter ved bergring

middels

middels
kraftig

hey fukt lokalt, ratefare

mye rate (skader kan vare synlige pa overflaten)

mye avflaking/ avskallinger (losner helt med tape)

mye utettheter, trekk fra vinduer, sprekker i kitt

mye sprekker, omrader med bart treverk pga. oppsprekking
kritting - tydelig pigmentlag smitter av ved beroring

stor

kraftig

permanent oppfukting, ratefare

kraftig rate (kraftig svekkelse av treverket ofte godt synlig)
store avflakinger/ avskallinger (helt lost malingsstrak uten
heft)

manglende vindusglass og kitt, skjeve vindusrammer
kraftig oppsprekking, store omrader med bart treverk
kritting - ved berering blir hdnden kraftig tilsmusset

T83-041 Symptomliste bygg

Sist revidert: 19.08.2010



Yttertak og dekker:

Side 2

Tilst.grad

Skade

Symptom

Tilstand

0

ingen

ingen

fa sma riss

ingen bom

ingen avskallinger/ avflassinger

ingen lekkasjer/ saltutslag

ny og intakt taktekking

ingen skader pé beslag/ renner og nedlop

liten

svak

noe fine riss

litt bom

lite avskallinger/ avflassinger

noen sma lekkasjer/ saltutslag

ca. 15 ar gammel taktekking/ noe skader
mindre skader pd beslag/ renner og nedlep

middels

middels
kraftig

mye sprekker og riss <2 mm.

en del bom

noe avskallinger/ avflassinger
lekkasjer/ saltutslag

ca. 20 &r gammel taktekking/ skader

stor

kraftig

store sprekker > 2 mm.

store bomfelt

store avskallinger/ avflassinger

store lekkasjer/ saltutslag

> 30 &r gammel taktekking/ store skader
store skader pé beslag/ renner og nedlep

Generelt pusset betong/ murverk

Tilst.grad | Skade Symptom | Tilstand

0 ingen ingen fa sma4 riss
ingen bom
ingen avskallinger/ avflassinger
ingen lekkasjer/ saltutslag
ingen begroing

1 liten svak noe fine riss
litt bom
lite avskallinger/ avflassinger
noen sma lekkasjer/ saltutslag
noe begroing

2 middels |middels mye sprekker og riss < 2 mm.

kraftig en del bom

noe avskallinger/ avflassinger
lekkasjer/ saltutslag
mye begroing

3 stor kraftig store sprekker > 2 mm.
store bomfelt
store avskallinger/ avflassinger
store lekkasjer/ saltutslag
kraftig begroing

T83-041 Symptomiiste bygg
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Utvendig trekledning:

Side 3

Tilst.grad

Skade

Symptom

Tistand

0

ingen

ingen

ingen fukt

ingen rate

ingen avflaking/ avskallinger
ingen begroing/ svertesopp
ingen sprekker

ingen kritting

liten

svak

lokal oppfukting, ingen ratefare

noe rate (pavises ved hjelp av f.eks. kniv)

noe avflaking/ avskallinger (lasner delvis med tape)

noe begroing (misfarging, vanskelig & skille smuss og
lavvekst)

noe sprekker, begynnende svekkelse av malingslaget

svak kritting, tynt pigmentlag smitter ved berering

middels

middels
kraftig

hey fukt lokalt, ratefare

mye rate (skader kan vaere synlige pa overflaten)

mye avflaking/ avskallinger (losner helt med tape)

mye begroing (fargeforandring, overflaten er synlig
skjemmet)

mye sprekker, omrader med bart treverk pga. oppsprekking
kritting - tydelig pigmentlag smitter av ved bergring

stor

kraftig

permanent oppfukting, ratefare

kraftig rate (kraftig svekkelse av treverket ofte godt synlig)
store avflakinger/ avskallinger (helt lost malingsstrok uten
heft)

kraftig begroing (kraftig fargeforandring, dekker hele felt)
kraftig oppsprekking, store omrader med bart treverk
kritting - ved bergring blir hidnden kraftig tilsmusset

T83-041 Symptomliste bygg
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OVERFLATEBEHANDLING AV VINDUER MED RAMME O0G
KARM I TRE, SAMT UTVENDIG TREKLEDNING.

Normal levetid for vinduer er ca. 30 - 40 &r under forutsetning at det foretas jevnlig
vedlikehold.

Overflatebehandling

Vinduer herer med til de mest utsatte bygningsdelene nér det gjelder pakjenninger fra
veer og vind, og boligselskapets beboere ber gjores kjent med at overflatebehandling av
rammer og karmer er meget viktig for vinduenes levetid. Normalt vedlikeholdsintervall
for maling av vinduer er ca. 6 ar avhengig av pavirkning fra veer og vind.

Vedlikeholdsarbeid er nedvendig nér eksisterende overflatebehandling ikke lenger
beskytter trevirket mot fuktighet. En kan spare mye arbeid om en behandler vinduene
pa nytt for malingen begynner & sprekke. Man unngar dermed skraping og grunning.

Sol- og slagregnutsatte fasader krever langt hyppigere vedlikehold enn mer beskyttede
vegger og bygningsdeler. Dette gjelder serlig beisede overflater. Under normale
forhold ber man pa utvendig kledning kunne regne med folgende
vedlikeholdsfrekvenser:

- beis (2 strok) 2-4 ar
- dekkbeis (grunning + 2 strek) 4-8 &r
- maling (grunning + 2 strek) 6-12 ar

Innvendig skal overflaten hindre at luftfuktighet og kondensvann trenger inn i treverket.
Fuktighet vil p.g.a. forskjell i damptrykket forsoke & vandre fra vinduets varme side til
den kalde. Innvendig overflatebehandling skal derfor vere sd damptett som mulig,
mens utvendig behandling ber vare dampépen slik at eventuell fuktighet i treverket kan
torke ut. NB! Glem ikke overflatebehandling pa over- og undersiden av vindus- og
derrammene.

Ved vedlikehold ber overflatene rengjeores med salmiakkvann (og skylles godt), eller et
spesialvaskemiddel. Eventuell overflatesopp fjernes med stdlberste og soppvask,
eventuelt et klorvaskemiddel med etterfolgende grundig skylling med rent vann.
Lostsittende maling slipes bort eller fjernes med stalberste og skraping.

Salbenk/sidelister og avdekningsbord

Generelt skal sidelister og avdekningsbord avsluttes i god avstand over sélbenkbeslag
slik at fukt ikke suges opp gjennom belistningens endeved. Oppsug av fukt vil i lengden
kunne fore til rateskader.

Tettelister

P4 vinduer og derer uten tettelister, ber dette monteres. Tettelistene mé alltid plasseres
i indre anslag og sa langt inn mot den varme siden som mulig. Tettelistene skal hindre
at den varme, fuktige inneluften trenger ut i mellomrommet mellom glassene og danner
kondens. I tillegg skal de motvirke trekk utenfra. Listene ma ikke stramme rundt
hjornene, men legges i en ekstra bay. Tettelistene mé ikke males.
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ALDRING AV STOPEJERN,
AVLOPSROR OG SLUK I BADEGULV

Ved oppussing/rehabilitering av baderom
Generelt er ingen komponenter i saniteeranlegget forutsatt & vare 1 mer enn ca. 50 4r.
All erfaring tilsier at rernettet da er modent for utskifting.

Norges byggforskningsinstitutt anbefaler at alle ror eldre enn 50 &r og spesielt sluk
eldre enn 40 ar skiftes ut ved modernisering av bad. I Byggebransjens Vitromsnorm
(BVN) er dette innskjerpet til sluk og avlepsrer eldre enn 40 &r. I henhold til
Byggeforskriften skal vann og avigpsrer vaere funksjonelle, gass- og vanntette.

Skisse som viser normaltilstanden for ca. 40 til 50 ar gamle avlepsrer og sluk.

ALDRING AV AVLOPSROR

Hidl restvoter

grIng Hg rustsinpe Fuil mec vannbiemmer
under maingen

SLUK I BADEGULV

Fra badekar/servant Slukrist Vannstand Gulv

Prosjekt
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Selv om reret ser helt ut utenpd, har det meste av stopejernet i ror og sluk forandret
struktur. Jernet ruster opp innenfra, mens kullstoffet blir igjen i form av grafitt.
Grafitt er porest og slipper vann igjennom, dessuten téler det ingen belastning. Ved
rensing av sluk eller staking av rar oker faren for lekkasjer.

A rehabilitere et bad medferer relativt store kostnader. Det vil vaere uforsvarlig 4 ikke
sorge for at ogsd den "usynlige" delen er i samme stand som den synlige etter
rehabiliteringen. Faren for opphugging og utskifting av rer kort tid etter en sterre
byggmessig forbedring er reell.

I borettslag er rehabilitering/utskifting av sluk og avlepsrer normalt et ansvar for
fellesskapet. I andre former for boligselskap ber den samme losningen tilstrebes.

Vi foreslér at styrene i alle typer boligselskaper etablerer rutiner for informasjon til
alle eiere/leietakere der det klart fremkommer at styret ber informeres for det settes i
gang sterre arbeider pa bad og vatrom. Vi anbefaler videre at boligselskapet beserger
nedvendig utskifting av bade sluk og rer iht. Byggebransjens Vatromsnorm (BVN) i
de tilfeller den enkelte eier/leietaker gir signal om at vatrommet skal rehabiliteres.

En slik rutine vil sikre at den enkelte eier/leietaker ikke paferes storre kostnader enn
hoyst nedvendig ved en senere vatromsrehabilitering i boligselskapet.
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INFORMASJON OM EL-SIKKERHET I BOLIGER

Undersekelser utfort av brannvernforeningen forteller
at over 50 prosent av branndrsaker i boliger i Norge
har elektrisk &rsak. Dette skyldes svikt i utstyret,
mangelfullt vedlikehold, feil bruk av elektrisk utstyr,
jordfeil m.m. Over en femérs periode, fra 2001-2006,
var det 17 653 bygningsbranner i Norge, hvorav 9 810
var i private boliger. 25,2 prosent av branner med
dedelig utfall, kunne relateres til elektriske apparater.
Norske forsikringsselskaper hevder at skadeutbetalingen de relatert til brann har de siste
grene veert over 5 mrd. kroner &rlig. Det er boligeier som har ansvaret for at det elektriske
anlegget 1 boligen til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene gitt i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

DSB, direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, forvalter forskriftene om elektriske
lavspenningsanlegg. Undersgkelser DSB har gjenmomfort viser at en svart stor andel av
norske boligeiere er ikke er klar over at ansvaret for det elektriske anlegget er pdlagt dem. At
denne andelen er si stor kan resultere i at feil og mangler ved det elektriske anlegget kan

utvikle seg til potensielle brannbomber i norske hjem.

Boligeiers ansvar
Boligeier er eier det elektriske anlegget, og skal serge for nedvendig ettersyn og vedlikehold
blir ivaretatt, slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i forskriften.
Boligeier er ogsd ansvarlig for bruken av anlegget slik at det ikke tilkobles utstyr som kan
skade liv og helse.

Ansvaret innebzrer:

¢ A vare oppmerksom p4 faresignaler som oppstar slik som brent lukt, merker pd ledninger
eller annet utstyr, lysbuer og gnister, unaturlige varme ledninger/ stikkontakter.

o A f3 undersokt anlegget pa bakgrunn av slike faresignaler.

o A fi utbedret de eventuelle mangler som avdekkes/papekes.

Personer som kan arbeide pé elektriske anlegg er regulert i forskriftene. Det er boligeiers
ansvar 4 pdse at arbeider pa anlegget utfores av elektrofagfolk. Det anbefales 4 engasjere
elektrofagfolk for regelmessig ettersyn av eldre anlegg.

Ansvar i borettslag og boligsameier

Borettslag og sameier er 4 anse som virksomheter, og omfattes av forskrift om systematisk
helse, milje, og sikkerhetsarbeid i virksomheter. (Internkontrollforskriften) Borettslag og
sameier er imidlertid organisert slik at det er naturlig & skille mellom privat omrade og
fellesomrade. Dette betyr: 1) I borettslag og sameier har styret plikt til & arbeide systematisk
med helse, miljg, og sikkerhet i fellesarealer. 2) i forhold til den enkelte leilighet har styret
plikt til 4 gjore andelseier/sameieren oppmerksom pé det ansvar som denne har etter lov og
forskrift.

Dette betyr at en andelseier/sameier har det samme ansvaret for det elektriske anlegget som
en eier av en bolig.
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Samsvarserklzring

Elektroentrepreneren/installateren er lovpalagt & utstede en samsvarserklering til eiere av
elektriske anlegg. Dette gjelder for enhver endring utfert pa anlegget. Samsvarserklering er et
verdipapir som forteller at anlegget er utfort etter gjeldene lover og forskrifter, og er generelt en
erkleering pé godt utfort arbeid.

Som eier av elektrisk anlegg skal du oppbevare samsvarserkleringen slik at den til enhver tid
kan fremvises. Dette dokumentet skal folge eilendommen. Med denne dokumentasjonen gis det
ofte rabatter hos forsikringsselskaper (brann, innbo, bygning osv) og kan benyttes for eventuelle
reklamasjoner.

Kravet om samsvarserklaring er gjeldende fra 1.januar 1999 og har ikke tilbakevirkende kraft.

El-anlegget i nye bygg

Utover eiers generelle ansvar, er enhver som foretar prosjektering, utforelse, vedlikehold,
utbygging av et anlegg ansvarlig for at arbeidet tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav. I
prosjekterings- og utferelsesfasen anses byggherre som eier av anlegget. Som eier av en ny
bolig ma det pases at det foreligger en samsvarserklering ved overtagelse.

Mer informasjon
Mer informasjon om elektriske anlegg, forpliktelser, og ansvarsfordeling kan studeres pa
hjemmesidene til Direktoratet for Samfunnssikkerhet og beredskap. www.dsb.no

e Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg med veiledning finnes pd www.dsb.no eller i
trykket utgave p4 hjemmesidene til Norsk Elektroteknisk komité www.nek.no

e Forskrift om systematisk Helse, Miljs, og Sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) finnes pd www.dsb.no eller bestilles i trykket utgave péa
www.arbeidstilsynel.no eventuelt www.lovdata.no

e En oversikt over hva ikke-faglerte kan utfore pa elektriske anlegg finnes pa hjemmesidene
til Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap:

www.dsb.no/no/Ansvarsomrader/EL-sikkerhet/Lavspenningsanlege ]l /Hva-kan-
privatpersoner-gjore-selv-pa-det-elektriske-anlegget
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FORSKRIFT OM HELSE-, MILJO- OG
SIKKERHETSARBEID I VIRKSOMHETER.
(Internkontrollforskriften)

Dette er kun en kort orientering om "Forskrift om helse-, miljo- og sikkerhetsarbeid i
virksomheter” og hvilke konsekvenser denne forskriften kan fa for det enkelte
boligselskap. Definisjonen av begrepet internkontroll er: Systematiske tiltak som skal
sikre at virksomhetens aktiviteter planlegges, organiseres, utfores og vedlikeholdes i
samsvar med krav fastsatt i eller i medhold av helse-, miljo og sikkerhetslovgivningen.

Virkeomride
Et boligselskap er definert som en virksomhet og omfattes av de lover som nevnes i
Internkontrollforskriften. For ordens skyld nevnes kort hvilke lover dette gjelder:

e Lovom tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr.

o  Sivilforsvarsloven § 48.

e  Brannfarlighetsloven.

Lov om eksplosive varer.

Produktkontrolloven.

Arbeidsmiljgloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstakere.
Forurensningsloven.

Brannvernloven.

Med bakgrunn i forskriftens store/brede virkeomraddet, ma det presiseres at bolig-
selskapets forholdsvis begrensede virksomhetsomrdde naturlig nok vil begrense
forskriftens krav ovenfor boligselskapet. Omrader og virksomheter som star sentralt for
et boligselskap er brannsikring, remningsveier, brannalarm, el-anlegget (bade felles- og
leilighetsanlegg), tilfluktsrom, heiser, fyrhus, generelt vedlikehold, lekeplasser og
maskinelt utstyr. Blant flere omréder/virksomheter ma disse fanges opp av den omtalte
Internkontrollforskriften.

Ansvar for igangsetting og drift av boligselskapets internkontrollsystem.

Ansvaret for & innfere og uteve internkontroll péhviler den som er ansvarlig for
virksomheten - i dette tilfelle boligselskapets styre ved styreleder. Videre er det viktig at
internkontrollen integreres i selskapets overordnede styring og daglige drift.

Et fungerende internkontrollsystem.

Et fungerende internkontrollsystem setter krav til systemet s vel som til brukerne. Som
navnet tilsier er dette et intermkontrollsystem. Hovedakterene i bade etablerings- og
driftsfase mé& med andre ord veere boligselskapet selv. Intern kunnskap om eget
boligselskap er viktig nar et godt og fungerende internkontrollsystem skal lages.
Nokkelordene her er kartlegging, planlegging/prioritering og oppfelging - alt styrt av en
malsetting der selskapets virke skjer i samsvar med fastsatte krav i Internkontroll-

forskriften.
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Videre folger en stikkordsmessig huskeliste over elementer som boligselskapet selv ma
ta tak i nar arbeidet skal igangsettes:

1) Igangsetting

ta initiativ til arbeidet

informere og motivere

sette mél og beskrive ansvar og myndighet
organisere og planlegge innferingen

2) Kartlegge
o skaffe oversikt over aktuelle lover og forskrifter
o kartlegge eksisterende rutiner for helse-, miljo og sikkerhet.
e systematisere og oppbevare dokumenter.

3) Planlegge og prioritere tiltak
e planlegge og prioritere tiltak
e lage handlingsplan for gjennomfering

4) Folge opp
e gjennomfore tiltak
rette opp feil og mangler
gjore forbedringsarbeider til en naturlig del av den daglige driften
foreta jevnlig gjennomgang
kartlegge problemomrader

OBOS Prosjekt AS bistar gjerne styret med utdypende informasjon om forskriften og
tilherende lovverk, eller bistand til implementering av et fungerende internkontroll-
system i boligselskapet.

OBOS
Prosjekt

T83-061 Informasjon om Internkontroliforskriften Sist revidert: 20.08.2010
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INSTRUKS FOR BRUK AV
VASKERIET

Revidert: 2013

1. De som benytter vaskeriet ma falge instruks for vaskeriet og bruksanvisning for
vaskemaskiner, torketromler og annet utstyr.

2. Feil og mangler meldes straks til ansvarshavende for vaskeriet eller til styrets
leder. I motsatt fall kan ansvar bli gjort gjeldende. Skjodeslos behandling av
maskiner og utstyr kan medfere erstatningsansvar.

3. Hyvis vaskeriet forlates mens vasking pagir, ma ytterderen lises.
4. De som bruker vaskeriet, anmodes fortrinnsvis om a benytte terketromlene. All
annen terking av toy henvises til terkeplassene pa friarealene i naerheten av egen

bolig.

5. Alle som benytter vaskeriet ma skrive seg opp pé vaskelisten.
Overhold vasketidene.

6. Nar vaskeriet forlates etter bruk, ma felgende pasees:
- Maskinene mi veaere avslitt og rengjort
- Vaskeriet skal vaere ryddig og gulvet vasket
- Lyset veere slukket, vinduene lukket og ytterderen list

7. Vaskeriet ma bare brukes av sameiere i Tyrikollen Boligsameie

8. Ansvarshavende for vaskeriet ser til at vaskelister er pa plass, at regelverket
overholdes og at vaskeriet er i orden.

9. Pa grunn av allergi, mi ikke dyr tas med inn i vaskeriet.

Styret

Tyrikollen Boligsameie
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I Matetype

. Styreleder

' Protokollfarer

Deltakere

Fravaerende

Fremlagt av:

Diskusjon

Konklusjoner

| 20.00-21.30 | Bolerbakken 15E

Vernerunde
Jan Helge Maurtvedt

Solvor Vasshus

Jan Helge Maurtvedt, Steinar Parelius, Solvor Vasshus, Kari Bjella Unneberg, Torgrim Eggen Jack
Skaftnes, Ronny Haugen

- Endre Daniloff

" Grentkomite

Tyrikollen har flere mediemmer i gr;ntkomiteen. Vi ser det som ngdvenig at en av disse star som leder.
Gjennomgang av garasjen hvor gressklipperen star.

Grantkomiteen trenger en instrukt i garasjen om rutiner og bruk av gressklipper.
Trenger man mer utstyr til gressklipping?

De som kjarer gressklipper trenger hgrselsvern
En av klippepannene til klipperen er gdelagt.

Uteomrader

Sameiet har mange stiger som er plassert pa forskjellige omrader. Disse er ikke sikret eller last fast
Lekeplassene er i forholdsvis god stand. Enkeltelement bar repareres og noe b;r erstattes

Grentkomite

Jack Skaftnes leder grontkomiteen

Ronny henger opp instruks i garasjen

Jack sjekker med Hjalmar om vi kan lane kantklipper.
Jan Helge kjgper inn hgrselsvern.

Jack tar ansvar for at den blir fikset?

Uteomrader

e Jan Helge kjoper inn laser til stigene.

e Kari fijerner en stige som star opp mot et tre ved Bglersletta 9D

o Lekehund ved Bglerbakken 5 skal erstattes. Lekehund ved Belersletta 9 gnskes ogsa.
Kari undersgker priser og @nske fra beboere.

° Beboere rundt tunet i Bglerbakken 5 avtaler vedlikehold av lekeapparatet.
Skifte rottent takbord, maling generelt.

. Benk ved baglerbakken 15 kjgpes ny.
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INSTRUKS FOR GRONTKOMITEEN

Utarbeidet: 2013
Komiteens formal og ansvarsomrade:
Grentkomitéen skal serge for et velholdt og pent fellesareal i Tyrikollen Boligsameie.

Bruk av gressklipper

Personer som skal bruke sameiet sin gressklipper ma gjennomgé denne instruksen, samt
brukeropplaring og opplering pa daglig og ukentlig service.

Det er viktig at brukeme leser instruksjonen naye, blir kjent med betjeningsfunksjonene og riktig bruk
av utstyret. Vis forsiktighet ndr mennesker, og spesielt barn eller husdyr er i nzerheten av klipperen.
Ikke kjor pa retter, hjorner, treer eller andre ting som sitter fast, da blir klippepanna gdelagt.

Kuttskader - Se til at sikkerhetsfunksjonen for knivstopp ved avstigning
fungerer.
- Hold trygg avstand til kniver.
- Godt fotfeste.
- Vis forsiktighet ndr man skifter klipperetning i skréning.
- Reparer edelagt sikkerhetsutstyr.

Herselsskade - Bruk herselvern.
Gjenstander - Gé over klippeomradet og fjern alle gjenstander som kan
(soppel, steiner, bli kastet ut av maskinen.
pinner o.l.)
Drivstoff - Fyll drivstoff utenders.
- Ikke fyll drivstoff mens motoren gér.
- Unng4 4 sole drivstoft.

Belastningsskader - Unnga 4 lofte klipperen.
- Bruk rampe nar klipperen skal inn i bil.

Stiger

Tilfeldig bruk av stiger kan forarsake fallulykker. Stigene skal sikres mot utglidning og kun brukes til
midlertidig arbeid/adkomst. Stigene skal vere i.h.t, forskriftene, og enden stikke 1 meter over kant.

Stillas
Serg for korrekt sikring av stilas. Husk at ved & endre/flytte deler av et stillas, kan du sette andres liv i
fare. Det samme gjelder om du fjerner rekkverk/ tildekking av utsparing uten 4 sette det opp etter deg.

SKULLE UHELLET VARE UTE - KONTAKT LEGE ELLER RING 113

Styret

Tyrikollen Boligsameie
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BRUKEROPPLARING
GRESSKLIPPER

Utarbeidet: 2013

Gressklipperen skal kun brukes av personer over 18 ar,
fortrinnsvis innvalgte medlemmer i grgntkomiteen.

Foreren av ki

ipperen skal vaere alene rundt maskinen, passasjerer er ikke tillatt.

Unnga 3 kjgre pa rotter, traer eller lignende, da kan klippepanna bli adelagt.
Bensin kjppes pa bensinstasjonen, Blyfri 95 oktan.

Sjekk oljenivaet far klipping starter.

Sarg for a gjgre deg godt kjent med hvordan klipperen opereres.

Ta kontakt m
lgse.

ed grantkomiteens leder ved problemer med klipperen som du selv ikke klarer 3

Utfart vedlikehold pa klipperen dokumenteres pa vedlikeholdslisten som er slatt opp i
garasjen. Eksempel:

En enkel vask med bgtte og sdpevann

ikke la bensinen std i tanken vinteren over.

Tom tanken for drsgammel bensin.

Det er ikke mange timene motoren gar i sommerens igp, men tennplugg ber
skiftes minst hver 100. time, gjerne hver sesong.

Batteriet lades opp nar det er tomt, og skiftes dersom det ma lades ved hver
klipping.

Luftfilter og olje ber skiftes hvert ar

Kontroller kniven for skader, skjevheter og hakk. Hvis forhandleren ikke kan
slipe den gamle, er bytte av kniv som regel en enkel sak.
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Utfylt liste leveres styreleder. Listen kan skrives ut fra www.tyrikollen.no

Dato Hva er gjort Navn Gate og nr




