== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

971 278 528

Eiersekgonssameie
ABBEDIENGEN BOLIGSAMEIE
c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Bente Krogstad
04.06.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 17.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 2472015 2 253 475
Sum inntekter 2472 015 2 253 475
K ostnader

L gnnskostnad 142 625 142 625
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 25000 25000
Annen driftskostnad 2380157 1726 109
Sum kostnader 2547 782 1893734
Driftsresultat -75 767 359 741

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 19914 19 045
Sum finansinntekter 19914 19 045
Annen finanskostnad 228 485 158 520
Sum finanskostnader 228 485 158 520
Netto finans -208 571 -139 475
Resultat far skattekostnad -284 338 220 266
Arsresultat -284 338 220 266

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -284 339 220 266
Sum overfaringer og disponeringer -284 339 220 266
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 200 000 225000

Sum varige driftsmidler 200 000 225000

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 200 000 225000
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 4570 4492
Andre fordringer 491 206 435614
Sum fordringer 495 776 440 106
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 688 784 1115040
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 688 784 1115040
Sum omlgpsmidler 1184 560 1555 146
SUM EIENDELER 1 384 560 1780 146

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 2125576 1841237
Sum opptjent egenkapital -2 125576 -1841 237
Sum egenkapital -2125 576 -1 841 237
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 3421529 3515624
Sum annen langsiktig gjeld 3421529 3515624
Sum langsiktig gjeld 3421529 3515624

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 23431 60 530
Annen kortsiktig gjeld 65175 45228
Sum kortsiktig gjeld 88 606 105 758
Sum gjeld 3510135 3621382
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1384 559 1780145
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2024 557228

971 278 528

Eierseksjonssameie

ABBEDIENGEN BOLIGSAMEIE

c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Bente Krogstad
04.06.2024

Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2022:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 18.07.2024

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

17.06.2025 ki 18:14

Brgnngysundregistrene
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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 971278528

Organisasjonznr: 971 278 528
ABBEDIENGEN BOLIGSAMETIE

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 2 472 015 2 253 475
Sum inntekter 2 472 015 2 253 475
Kostnader

Lennskostnad 142 625 142 625
Avskrivning pa varige

driftemidler og

immaterielle ejiendeler 25 000 25 000
Annen driftskostnad 2 380 157 1 726 109
Sum kostnader 2 547 782 1 893 734
Driftsresultat -75 767 359 741
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 12 214 12 045
Sum finansinntekter 19 914 19 045
Annen finanskostnad 228 485 158 520
Sum finanskostnader 228 485 158 520
Netto finans -208 571 -139 475
Resultat fer skattekostnad -284 338 220 266
Arsresultat -284 338 220 2686
Overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital -284 339 220 266
Sum overferinger og

disponeringer -284 339 220 266

Utskriftsdato 18.07.2024

Organisasjonsny 971 278 528

8ide 1 av

3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Organisasjonznr: 971 278 528
ABBEDIENGEN BOLIGSAMETIE

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og
annen fast eiendom 200 000 225 000
Sum varige driftzmidler 200 000 225 000

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 200 000 225 000
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 4 570 4 492
Andre fordringer 491 206 435 614
Sum fordringer 495 776 440 106
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 688 784 1 115 040
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 688 784 1 115 040
Sum omlepsmidler 1 184 560 1 555 146
SUM EIENDELER 1l 384 560 1 780 146

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

Oopptjent egenkapital

Utskriftedato 18.07.2024 Organisasjonsny 971 278 528 Side 2 av 3
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Udekket tap 2 125 576 1 841 237
Sum opptjent egenkapital -2 125 576 -1 841 237
Sum egenkapital -2 125 576 -1 841 237
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 3 421 529 3 515 624

Sum annen langsiktig gjeld 3 421 529 3 515 624

Sum langsiktig gjeld 3 421 529 3 515 624

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 23 431 60 530

Annen kortsiktig gjeld 65 175 45 228

Sum kortsiktig gjeld 88 606 105 758

Sum gjeld 3 510 135 3 621 382

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 384 559 1 780 145
Utskriftedato 18.07.2024 Organisasjonsny 971 278 528 Side 3 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Organisasjonznr: 971 278 528
ABBEDIENGEN BOLIGSAMETIE

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 6753
Abbediengen Boligsameie
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Velkommen til &rsmgte i Abbediengen Boligsameie

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

Dato for arsmetet:
4. juni 2024 kl. 18:00, Scandic Hotell Skeyen, Sjelyst plass 5, Oslo.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

+ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

+ Eieren kan ta med seg en radgiver til mete. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til a4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag til endring av huserdensreglene - bruk av gjesteparkeringsplasser
8. Revisjon av vedlikeholdsplanen - prinsipper for pricritering

9. Brannteknisk tilstandsanalyse, orientering om handlingsplan og vurdering av brannalarmanlegg
10. Utskifting av stigerar - risikovurdering og videre arbeid

11. Oppganger og linoleum

12. Vinduer og verandadarer

13. Energikartlegging

14. Finansiering av tiltak iht. vedlikeholdsplanen

15. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret | Abbediengen Boligsameie

2av 84
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmatet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Forslag til vedtak
Geir Vislie (OBOS)

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringshlankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokellvitne

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotckeollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogs4 velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokellen ble Geir Vislie foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av84
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Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resuliat il egenkapital.

c) Godkjenning av budsjett 2024

Forslag til vedtak

Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. Arsrapport 2023 - Abbediengen Boligsameie.pdf

2. 4.6 Uavhengig_revisors_beretning 2023 - Abbediengen Boligsameie pdf
3. Regnskap 2023 Abbediengen Boligsameie.pdf

4. Budsjettiorslag 2024 Abbediengen Boligsameie.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 180.000.- som henvist til i budsjett for 2023. Innevaerende ar, 2024 er
forslaget som henvist til i budsjett for 2024 satt til kr. 125.000,-

4 av 84
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Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til kr. 180.000,-

Sak 7
Ferslag til endring av husordensreglene - bruk av gjesteparkeringsplasser

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Deteretablert en praksisi sameiet om at gjesteparkeringen kun skal brukes til korttidsparkering for besekende
inntil ett degn i ukedagene, eller over en helg (fra fredag til sendag). Disponering av gjesteparkeringsplasser ut
over dette kan godkjennes av styret. | vurderingen legges det vekt pa & sikre at det til en hver tid er tilstrekkelig
med tilgjengelige plasser til svrige gjester, sserlig p4 utendarsparkeringen, slik at den avtalte parkeringen ikke
er til ulempe for andre beboere.

Jfr. husordensreglene er parkering kun tillatt pa regulerte og merkede plasser. Bruk av gjesteparkeringen er
ikke nzermere regulert i husordensreglene. De siste arene har gjesteparkeringen i skende grad blitt tatti bruk
av beboere med flere biler, eller deres familie g andre naerstaende for besek som varer ut over kort tid. Styret
mener derfor det er behov for a tydeliggjere gjeldende praksis i husordensreglene.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Forslag til endring av husordensreglene - bruk av gjesteparkeringsplasser

+ Mot Forslag til endring av husordensreglene - bruk av gjesteparkeringsplasser

b}
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Huserdensreglenes avsnift om Garasjeanlegg, kisring pa omradet og parkering, tilfayes felgende kulepunkt:
"Gjesteparkeringen skal kun brukes til korttidsparkering for besekende inntil ett degn i ukedagene, eller over
en helg. Disponering av gjesteparkeringsplasser ut over dette kan godkjennes av styret.”

2. Husordensreglenes avsnitt om Garasjeanlegg, kiering pa omradet og parkering, tilfeyes felgende kulepunkt:
"Gjesteparkeringen skal kun brukes til korttidsparkering for besekende inntil ett degn i ukedagene, eller over
en helg.”

Sak 8
Revisjon av vedlikeholdsplanen - prinsipper for prioritering

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

5av 84
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Sameiet etablerte i 2018 envedlikeholdsplan i to deler. Denne er nd moden for revisjon. Styret ensker & forankre
metedikk og prioriteringskriterier for revisjonsarbeidet settes i gang. Styret @nsker i tillegg & belyse flere
temaer som vil kunne pavirke prioritering av tiltak fer forslag til oppdatert vedlikeholdsplan legges frem for
sameierne for godkjenning. De ulike temaene legges frem som separate saker fil behandling i arsmetet.

I henheld til beste praksis og bransjestandard for eiendomsforvaltning legges felgende prioriteringskriterier
til grunn for revidert plan:

1. Nedvendige tiltak for & unnga fare for liv og helse

2. Tiltak for &4 oppfylle krav i lov og forskrift

3. Verdibevarende tiltak som understetter sameiets formal

Tilstandsvurderinger og faglige anbefalinger legges til grunn ved utarbeidelse av planen. De foreliggende
tilstandsvurderingene er:

« Tilstandsanalyse Sintef 2017 - Vannrer
+ Tilstandsanalyse Selvaag Prosjekt 2018 — vurdering av bygningsmessige vedlikeholdstiltak

* Brannteknisk tilstandsanalyse Firesafe 2024

Forslag til vedtak

Arsmaetet gir sin tilslutning til foreslatt metodikk og prioriteringskriterier, og ber styret om a legge frem revidert
vedlikeholdsplan for arsmetet for godkjenning

Sak 9

Brannteknisk tilstandsanalyse, orientering om handlingsplan og vurdering av
brannalarmanlegg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

1. Innledning

Etter styrevedtak hest 2023 ble Firesafe engasjert for utarbeidelse av en brannteknisk tilstandsanalyse.
Rapport ble oversendt styret 25. januar 2024 (vedlagt). Den branntekniske tilstandsanalysen avdekker

at bygget har noe darligere brannsikkerhet enn minimumskravene som oppstilles i Byggeforskrift 15.
november 1984 nr. 1892 (BF85). Det er funnet avvik knyttet til branncelleinndeling, remningsveier, slokke- og
varslingsutstyr, reykventilasjon samt vare organisatoriske tiltak/forebyggende plikter.

For at brannsikkerheten i bygget skal tilfredsstille myndighetenes krav i forskrift om brannforebygging, ma
alle angitte avvik/mangler i rapporten utbedres. Basert pa forslag til handlingsplan i rapporten, har styret
utarbeidet en plan for oppfelging, som angitt i vedlagte tabell.

Prioritering av tiltakene i handlingsplanen baseres pa den angitte tilstandsgrad, der avvik med tilstandsgrad 3
skal utbedres straks, avvik med tilstandsgrad 2 skal utbedres innen 1o ar, avvik med tilstandsgrad 1 utbedres
innen 5 ar, og avvik med tilstandsgrad O er 4 anse som anbefalinger for ekt brannsikkerhet ut over kravene i
BF85.

6av 84
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Rapporten angir til orientering erfaringstall for utbedring av manglene, og cmfatter ikke generelle kestnader
som prosjektering, prosjekt-/byggeledelse, eventuelle el- og vws-kostnader mm. Styret mé derfor innhente
tilbud pa gjennomfering for & avklare kosthadene.

2. Remningsveier

Ved godkjenning av oppfering av blokkene, ble det forutsatt at det pa balkonger og terrasser blir utfert «varig
arrangementer slik at disse kan brukes som ekstra remningsvei». For boliger i 3. og 4. et. er det derfor etablert
mulighet for gjiennomslag mellom balkongene pa inngangssiden, i tillegg til haAndtak mellom midtleilighetene
pé terrassesiden. Denne lasningen for horisontal remning er ogsé beskrevet i vedlegg til vedtektene. Flere av
boenhetene har ikke lenger denne remningsmuligheten som falge av etablering av boder. Det har derfor vaert
viktig for styret med en avklaring av kravene til remning.

Sa lenge sameiet oppretthelder muligheten for tilgang for Brann og redningsetatens stigemateriell pa begge
sider av blokkene, vil remningsferholdene vaere iht. kravene i BF85, og det er ikke nedvendig & rive de oppfarte
bodene. Styret vil likevel oppfordre seksjonseierne til 4 sarge for & opprettholde tilgang til de etablerte
horisontale remningsveiene.

3. Inngangsderer til leilighetene

Det ble gjennomfert en stikkprevekontroll av deri oppgang 16A. Deren tilfredsstiller kravene til brannmotstand
(B30), men lysglippe indikerer at deren ikke er reyktett. Derene i samtlige leiligheter ma derfor gjennomgas
og kontrolleres for at de er reyktette. Hvis de ikke er reyktette ma de utbedres eller byttes til derer med
tilsvarende brannmotstand. Eventuell utskifting av inngangsdarene vil ogsa kunne ivareta hayere lydkrav.
Styret vil utrede saken i 2024. En eventuell anbefaling om utskifting av inngangsderene vil legges frem for
arsmetet for beslutning.

4, Brannalarmanlegg
Som et tiltak for & ske brannsikkerheten ut over kravene i BF85, anbefaler tilstandsanalysen innstallering av
felles brannalarmanlegg i hver oppgang. Dette skal sikre tidlig varsling for beboerne.

Installering av felles brannalarmanlegg innebaerer en sigrre investering for sameiet (antatt over kr. 200 000;-),
i tillegg til driftskostnader. Styret er av den oppfatning at installering av brannalarmanlegg ber unngas. Ved
retting av alle avvik som er beskrevet i tilstandsanalysen, samt heyt fokus og kompetanseheving knyttet til

det brannforebyggende arbeidet bade i styret og hos sameierne, vil brannsikkerheten vaere tilstrekkelig til &
oppfylle krav i lov og forskrift. Yiterligere tiltak vil dermed ikke veere pakrevet. Styret vurderer imidlertid at
saken er av en slik karakter at den ber legges frem for arsmatet for beslutning.

Forslag til vedtak
Arsmotet tar saken til orientering og ber styret sikre at alle avvik lukkes. Det etableres ikke felles
brannalarmanlegg.

Vedlegg

5. Tilstandsanalyse BF85 - BF87, Harbitzaleen 16-20, Oslo.pdf
6. Handlingsplan brannteknisk tilstandsanalyse.pdf

7. 488 Vedlikehcldsplan del 1 - seksjonseiers del.pdf

8. 488 Vedlikeholdsplan del 2 - seksjonseiers del.pdf
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Sak 10
Utskifting av stigerer - risikovurdering og videre arbeid

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Basert pa tilstandsanalyse av vannrer gjennomfert av Sintef i desember 2017 har utskifting av stigerer vaert en
pricritert oppgave for styret. Korroderte rarbend og strekk i underetasje (garasjeplanet) var mest kritisk og
ble skiftet ut i 2018. Styret utredet alternative lgsningsforslag, og ire forslag ble lagi frem for ekstraordinaert
arsmete i oktober 2021. Det var bred enighet i &rsmetet om at ingen av de fremlagte alternativene ville bli
vedtatt med flertall. Arsmotet onsket at styret jobber videre med prosjektet med felgende rammer:

« Styret skal jobbe mot at rer skal g4 i eksisterende kasse

» Styret skal benytte seg av en radgiver for & vurdere alternativer. Disse alternativene legges frem for arsmetet
for innhenting av tilbud

Teoretisk restlevetid pa rarene som ikke er skiftet antas av Sintef i 2017 & veere 5-10 ar. For &4 vurdere tiltakets
kritikalitet, har sittende styre gatt dypere inn pa Sintefs vurderinger samt gijennomfart en risikovurdering av

rerene og lekkasjefaren.

Da rette rerdeler ved prevetaking i 2017 ikke hadde teghn til kritisk korrosjon/groptzering, antas reell restlevetid
pa rerene 4 vaere mer enn 10 ar.

Sameiet har ingen skadehistorikk knyttet til vannlekkasjer fra stigerer. Dette indikerer at det heller ikke er
uoppdagede svakheter i rerferingene. Som et kompenserende tiltak er trykket satt ned, da dette bidrar til
lavere belastning pa rerene og lengre levetid. Enkelte leiligheter har sensor knyttet til vrig lekkasjesikring
i leiligheten (WaterGuard eller tilsvarende), plassert i kassen med stoppekran. Dette kan etableres som et
ytterligere kompenserende tiltak i alle leiligheter, men styrets vurdering er at dette forelepig ikke er nedvendig.

Det legges til grunn at tiltaket fortsatt har hay pricritet, og styret vil jobbe videre med prosjektet i henhold til

feringene fra ekstraordinzert arsmete i 2021.

Forslag til vedtak

Arsmetet ber styret om 4 jobbe videre med prosjektet i henhold til feringene fra ekstraordinzert arsmete i 2021.

Sak 11
Oppganger og lincleum

Forslag fremmet av:
Almira Babovic

Sakens flertallskrav:
Alminnelig {(50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig {(50%)

Bygget vart er pent, leilighetene er fine, hagen var er praktfull !
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Men, trappeoppganger med det forferdelige linoleumet .... :-(

Er det mulig & investere pengerince secm betyr for alle oss som bor her, og sikkert, for de som har tenkt & selge
leilighet. Vi trives s& godt her, alt er bra. Det ville vaert s& mye triveligere 4 bo her hvis vi fierner det ille luktende
linoleum- belegget. De er gamle (er ikke bygget fra 1979?), lukter darlig, skaper et trist bilde av hele bygget
nar man kommer inn i trappeoppgangen. Antar at defte tidligere var tatt opp, og at "prosjektet" koster en del
penger. Jeg tror at det er verdt & investere og gjere huset vart lyst og pent for oss som hver dag flere ganger
daglig kommer opp og nede trappene.

Styrets innstilling

Sak om oppgradering av oppgangene ble lagt frem for Arsmetet i 2023. Det ble vedtatt & utsette oppgraderingen
med 23 mot 2 stemmer. Det kom motforslag om boning som kun fikk én stemme. Styret har ogsé i ar mottatt
forespersler om oppgradering av oppgangene {utskifting av linoleum), som et trivselsfremmende filtak, og et
tiltak som vil vaere positivt for de som skal selge sine leiligheter. Styret foreslar at tiltaket prioriteres etter
nedvendige tiltak for & ivareta krav i lov og forskrift, og etter oppgradering av rer.

Tiltaket foreslas setti sammenheng med avrige tiltak i revidert vedlikeholdsplan, som legges frem for arsmetet
for beslutning pa et senere tidspunkt.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

+ For Oppganger og linoleum

* Mot Oppganger og linoleum

b}
Hvilket av forslagene stemmer du for dersem det skulle bli flertall for saken?

1. Fjerne linoleum i tfrappeoppganer

2. Oppgradering av cppgangene tas inn i revidert vedlikeholdsplan

Sak 12
Vinduer og verandadgrer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| vedlikeholdsplanen fra 2018 er det uttali at ansvaret for utskifting av vinduer er overlatit til hver enkelt
seksjonseier. Utskifting av vinduer er dermed ikke tatt inn i planen, og det har oppstatt usikkerhet rundt
ansvaret. Enkelte seksjonseiere har skiftet vindueri sine leiligheter. Saken ble til crientering tatt opp i styremote
29.6.2023.

Vedtektene erfarende for fordeling av ansvar mellom sameiet og seksjonseierne, og det fremgar av vedtektenes
pkt 3.1. siste ledd om seksjonseiers vedlikeholdsplikt at: "Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nedvendig
reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, tredje og fierde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer
og yiterderer.”

Sav 84
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Pa bakgrunn av dette er det klart at vedlikeholdsplanens forutsetning om at utskifting av vinduer og
balkongderer er seksjonseiernes ansvar, verken er hjemlet i vediektene eller kan vedtas av drsmatet uten
endring av vedtektene og samtykke fra alle bererte sameiere.

Ved vurdering av hva som er mest hensiktsmessig nér det gjelder ansvar for utskifting av vinduer cg
balkongderer, legges det vekt pa at tiltaket vil kunne gi mulighet for endringer av dagens lesning, eksempelvis
innsetting av skyvedarer, eller justering av slagretning og sterrelse/plassering av vinduer. Tiltaket vil som
hovedregel ogsa vaere seknadsplikiig. Ved samlet prosjektering, seknad og anskaffelse legges det vekt pa at
kostnaden for sameierne antas & bli lavere enn hvis den enkelte selv skal gjennomfare utskiftingen. Utskifting
av vinduer og balkongderer/ytterderer anbefales derfor tatt inn i sameiets vedlikeholdsplan.

Utskifting av vinduer er ogsa et energieffektiviseringstiltak, og det legges til grunn at sameiet seker cm & fa
deler av kostnadene dekket gjennom gjeldende stetteordninger (Enova, Oslo kommune etc.).

Forslag til vedtak

Utskifting av vinduer og balkongdarer tas inn i sameiets vedlikeholdsplan

Sak 13
Energikartlegging

Forslag fremmet av:
Monika Tyvold

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hensikten med en energikartlegging er a gi sameiet en samlet oversikt over mulige tiltak som kan redusere
energibehovet, samt mulighet for lokal energiproduksjon i egen bygningsmasse. Kartleggingen skal gi konkrete
anbefalinger om mulige tiltak med tilherende teknisk lasning, kostnader og lannsomhet. Rekkefalge for tiltakene
skal ogsa anbefales. P4 denne méaten kan sameiet se p4 vedlikeholdsbehovet cpp mot energibesparende tiltak,
og ta enek-tiltak inn i vedlikeholdsplanen.

For de anbefalte tiltakene gjeres det beregninger av lennsomhet og klimapavirkning. Eksisterende teknisk
lesning basert pa elekirisk oppvarming brukes som sammenlikningsgrunnlag for aliernativene.

En energikartlegging vil utarbeides for a tilfredsstille Encvas «Programkriterier kartleggingsstette boreftslag
og sameier» og Enova dekker halvparten av kostnadene knyttet til kartleggingen. Det ble i 2023 innhentet o
tilbud péa kartlegging, men da kostnaden for sameiet ville utgjere over kr. 50 000,- fant styret pa davaerende
tidspunkt at det ikke var hensiktsmessig 4 gjennomfare en slik kartlegging (29.6.2023 i sak om valg av ny
forretningsferer; «Mulighetene knyttet til energikartlegging vil vurderes etter hvert»).

Etter dette har Oslc kommune etablert en tilskuddsordning som innebzaerer at sameiet kan fa dekket den andre
halvparten av kostnadene, begrenset oppad til kr. 300 000,-. Det anbefales derfor at styret benytter seg av
tilskuddsordningene fra Enova og Oslo kommune, og gjennomfarer en energikartlegging i 2024.

Forslag til vedtak

Styret giennomferer en energikartlegging i 2024. Anbefalte tiltak tas inn i vedlikeholdsplanen. Det forutsettes
at kostnadene dekkes gjennom statteordningene fra Encva og Oslo kommune.
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Sak 14
Finansiering av tiltak iht, vedlikeholdsplanen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

| styremete 23.8.2023 droeftet styret aktuelle finansieringsmodeller for planlagte og fremtidige investeringer
(ref. ogsé sak om stigerer for ekstraordinsert sameiermate i 2021). Sameiets vedlikeholdsetterslep vil medfere
betydelige kostnader, og sameiet har allerede ett felles I&n. For & unngé kapitalinnhenting for hele summen
for hvert enkelt tiltak, anbefaler styret at det etableres et vedlikeholdsfond. Fondet eremerkes den pricriterte
oppgraderingen av stigerar.

Styret er opptatt av at felleskostnadene heldes pa dagens niva, og foreslar derfor en arlig avsetning pa kr. 100
000,- fra og med 2024. Dette er lagt inn i forslag til budsjett for 2024. Dersom sameierne ensker en heyere
arlig avsetning, ma felleskostnadene egkes.

Finansiering av svrig vedlikehold er foreslatt som ekstra kapitalinnhenting fra beboerne da iht. prioritert
rekkefelge ut fra vedlikeholdsplanen.

Oppgraderinger utenfor vedlikeholdsplanene legges frem socm egne saker og stemmes over. Ved flertallvil styre
legge frem forslag til finansieringsform.

Forslag til vedtak

Sameiet oppretter et vedlikeholdsfond eremerket oppgradering av stigerer. Det avsettes arlig kr. 100 000,-

til fondet fra og med 2024. Finansiering av svrig vedlikehold er foreslatt som ekstra kapitalinnhenting fra
beboerne da iht. pricritert rekkefelge ut fra vedlikeholdsplanen. Oppgraderinger utenfor vedlikeholdsplanene
legges frem som eghe saker og stemmes over. Ved flertall vil styre legge frem forslag til finansieringsform.

Sak 15
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 1styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

« Tommy Harland
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

« Elisabeth Guerra Bustani

Elisabeth har sagt seg villig til & rykke opp fra varemed|em til styremedlem som ersatter for Joakim, som trer
ut av styret etter arsmetet grunnet flytting. Elisabeth vil da i farste omgang cverta hans rolle, og sitte i ett ar.

* Monika Tyvold
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Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomité:

* Aventer Inferesse
* AvventerInteresse

Det er ikke kommet inn forslag til valgkomite. Dette gjennomferes pa Arsmetet, og de som kunne tenke seg
dette vervet bees henvende seg til styret. Valgkomiteen sitier primaert sett ett &r av gangen.
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ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere arsmeate har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Tommy Bjarne Harland Harbitzalléen 20 A
Styremedlem Anders Joakim Ejdefjord Harbitzalléen 16 A
Styremedlem Espen Sae-Tang Ottersen Harbitzalléen 18 A
Styremedlem Monika Tyvold Harbitzalléen 18 A
Vibbo

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

Generelle opplysninger om Abbediengen Boligsameie

Sameiet bestar av 43 seksjoner.

Abbediengen Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 971278528, og ligger i bydel Ullern i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
30 42

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen ble utfgrt av Enqvist i 2023. OBOS Eiendomsforvaltning AS overtok
forretningsfarselen fra 2024.

Sameiets revisor er BDO AS.
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Styrets arbeid

Det har veert gjennomfart 10 styremater i perioden mars 2023 og frem til og med mai
2024 Styret har sendt ut en orientering om sakene som har veert behandlet i styremgtene.
Fglgende saker er diskutert og fulgt opp:

Avtaler, direktiv og retningslinjer:

s Forretningsfarer og kommunikasjonsplattform:

o Etter en totalvurdering av sameiets og styrets behov besluttet styret & endre
forretningsfarer fra Engvist til OBOS. Dette inkluderte ny
kommunikasjonsplattform; Styrerommet/Vibbo.

o Det har blitt opprettet temaartikler i Vibbo med informasjon om brannvern,
beredskap, elbillading, 1as og nekler med mer. Sameiere oppfordres til 3
benytt disse temasidene, og evt. komme med forslag til nye temasider.

s HMS/Internkontroll:

o Sameiets HMS-plan har ikke vaert oppdatert siden 2019. Styret har hatt
gjennomgang av planen, og oppdatert denne pa flere omrader. Det vil
fremover skilles mellom styrets oppgaver og rutiner, og forhold som angar
sameiere og beboere. For sameiere og beboere oppdateres temasidene pa
Vibbo lgpende og nye temasider vil komme til nar revisjonsarbeidet er fullfart
i 2024 . Etter risikovurdering i 2023 har styret, i tillegg til reforhandling av
avtaler og gjennomfaring av vedlikeholdstiltak, hatt fokus pa det
brannforebyggende arbeidet i sameiet.

e« Brannvern:

o Det har veert usikkerhet knyttet hva som er gjeldende bygningsmessige krav
til brannsikring i sameiet, og om kravene er oppfylt. Styret besluttet derfor &
innhente en brannteknisk tilstandsanalyse. For & lukke avvikene som
beskrives i rapporten er det utarbeidet en handlingsplan. Arbeidet med a
rette avvik pagar.

s Husorden:
o Styret hari 2023 hatt en god del oppfelgingsoppgaver knyttet til etterlevelse
av husordensreglene nar det gjelder orden i oppgangene, sgppelhandtering
og parkering/gjesteparkering.

¢ Vask og vaktmestertjenester:
o Etter en totalvurdering de leverte tjenester sett opp mot sameiets og styrets
behov, besluttet styret & bytte leverander av vask og vaktmestertjenester fra
Ajour til Eiendomsservice med sine tilhgrende underselskaper. Avtalen sikrer
beboerne gode tjenester til det som styret har vurdert som en god pris.

o Ladebokser:

o Styret har fatt flere tilbakemeldinger fra beboere om at det har veert tiineermet
umulig & komme i kontakt med support hos tidligere leverandar EV Box de
gangene de har hatt behov for dette. Denne utfordringen og oppfatningen
deler styret. Det ble etter en totalvurdering derfor besluttet & bytte leverander
til Laddel. Laddel har ogsa overtatt kundeforholdene til avrige EV Box
kunder, noe som gjar at de er godt kjent med boksene.
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o Det eritillegg foretatt oppgradering fra 2G til 4G. Dette for & forbedre tilgang,
stabilitet og funksjonalitet pa ladeanlegget og er pakrevd da Telenor og Telia
vil stenge ned 2G-nettet i Igpet 2025.

¢ Vedlikeholdsplan:

o Styret har hatt gjennomgang av vedlikeholdsplan av 2017 og ser at det er
behov for oppdatering av planen. Dette skal sikre sameiet forutsigbarhet ifm.
ngdvendig vedlikehold og oppgradering samt innsikt i de gkonomiske
konsekvensene dette vil ha. Styret har pabegynt dette arbeidet i 2023, og
arbeidet viderefares i 2024.

Vedlikehold- og rehabiliteringsprosjekter:

s Utvendig fasade:
o Det er blitt foretatt en utbedring av fasaden som inkluderer utskiftning av
diverse ngdvendig materiell og maling av all utvendig fasade. Arbeidet ble
ansett som saerdeles ngdvendig, med et tilfredsstillende resultat. Det vil
veere ngdvendig & male treverket som ble byttet ut i 2024.

+ Rehabilitering/utskiftning av rer pa bad:

o Styret har gjiennomgatt tidligere dokumentasjon samt hatt ny vurdering av
tilstanden pé stigergrene i sameiet. For & vurdere kritikaliteten for tiltaket, er
det gjennomfart en risikovurdering. | vurderingen er det lagt vekt pa at
kritiske bend og strekk i kjeller allerede er utbedret, og at sameiet sa langt
ikke har hatt noen lekkasjer som har fart til skader mv. Det konkluderes med
at det ikke er prekeert & bytte disse pa naveerende tidspunkt. Behovet vil dog
komme, og styret har i den forbindelse opprettet en egen sparekonto til dette
formalet. Styret foreslar for arsmeotet at deler av fellesutgiftene @aremerkes til
prosjektet, med en arlig sum péa kr. 100.000,- som overferes | desember
maned. Dette vil bidra til & bygge en buffer til prosjektet, og gjere det enklere
den dagen det vil veere nedvendig a sette i gang utbedringen. Det vises til
egen sak i arsmgte.

¢ Merking og skilting av parkeringsplass:

o Det ble foretatt en oppgradering av utvendig parkeringsplass for bedre
synliggjering — bade for interne og eksterne. Plassene ble malt opp og ny
skilting ble montert, det inkl. plassering av betonggris med skilt foran stien for
a hindre ugnsket parkering og sperring av gangvei.

¢ |nngangsport:
o Det ble montert lys pa vegg ved inngangspartiet/porten for a bidra til at det
skal veere trygt & ferdes rundt sameiet.

» Vedlikehold av treer pa eiendom:

o Styret har mottatt hevendelse fra nabo i Abbediengen terrasse om felling av
treer nord pa fellesomradet/eplehagen. Styret har forelapig ikke kommet til
enighet med naboene om omfang av felling/beskjeering av treer i dette
omradet. For gvrige traer pa eiendommen er arborist engasjert for & vurdere
behov for annen n@dvendig trepleie. Dette planlegges gjennomfert i 2024.
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¢« Varmeovner:
Styret har gjennomgatt varmeovnene som var montert i samtlige oppganger.
Ingen av disse tilfredsstilte naveerende brannkrav samt at de trakk
ungdvendig mye strgm — noe som ga en merkostnad for sameiet. Samtlige
av disse er na fiernet, og nye varmeovner er montert opp.

¢ Bytting av matter:
Tarkemattene foran postkassene i inngangspartiene var utslitte og har blitt
byttet ut med nye matter i samtlige oppganger.

¢ Nye benker:
Det har blitt bestilt og levert to nye benker med samme utforming og

leverandgr som de som ble kjept inn ved lekeplassen og i hagen for noen ar
siden.

o Garasje:

o Styret har hatt befaring av garasjeanlegget. Det viser seg at det har
forekommet en hgy grad av slitasje pa det arbeidet som ble utfert etter sist
oppgradering og etablering av katodisk anlegg for beskyttelse av
betongkonstruksjonen. Styret er kjient med at det pa daveerende tidspunkt ble
anbefalt & legge epoxy pa deler av gulvet, noe som skal ha blitt besluttet &
ikke gjennomfgre av tidligere styre pa grunn av kostnad. Slik det fremstar n3,
ser det ut til at det vil bli nedvendig & foreta noe vedlikehold samt
oppgradering av den delen av gulvet som tidligere ble anbefalt 4 legge epoxy
pa. Styret avventer na en utvidet rapport pa skadene, samt tilbud pa ulike
forslag til forbedring.

s Lekeplass:

o Det ble under dugnaden hest 2023 oppgradert med gyngehest. Sandkassen
ble gdelagt ila vinteren. Det er derfor n@dvendig & skifte denne ut med en ny
som har materialer som er mer solide enn den som sto der fra tidligere.
Utbedringen skal utferes av breytefirma, da skaden er forarsaket av dem.
Dette inkluderer materiell og utskiftning samt kostnadene knyttet til dette.

+ Smaéajobber:

o Det har blitt giennomfert utbedringer ifm. gjennomgang av ulike deler av
byggene. Dette inkluderer justering av diverse dgrer (hayde og/eller pumpe)
og ngdvendige utbedring ifm. branninspeksjon (utskrivning av defekt dar,
branntetting av ventiler/overganger og lgpende arbeid som pakreves.

Det har veert foretatt 3 dugnader i perioden: Var 2023, Hagst 2023 og Var 2024.
Samtlige dugnader har hatt godt oppmate blant beboerne. Det haper vi fortsetter
ogsa i tiden fremover.

Fremtidige planer:

¢ Forestaende vedlikehold for kommende periode (1-10 &r)
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Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 2865831.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
preve & 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
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot

egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved 4 trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 095 953 -
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Vedlegg 1 18 av 84 Aldrsrapport 2023 - Abbediengen Boligsamsie.pdf

17.06.2025 kl 18:14 Brgnngysundregistrene Side 27 av 93



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 971278528

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

BDO AS
Munkedamsveien 45

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i Abbediengen Boligsameie

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Abbediengen Boligsameie.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
« Balanse per 31. desember +  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2023 sameiets finansielle stilling per 31. desember
e Resultatregnskap 2023 2023, og av dets resultater for regnskapsaret i
e Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

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 sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnokkel: DHVN4-CNEQV-V1ITI47TL-GT65Y-5JXYS

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a 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 ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for 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 a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

S, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, P%r,?g n: - H H i
Vedlememasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige wlskaper?d?mmmu mgﬂ?ﬂﬁﬁggsﬁgg&m‘gg Abbedlengen BSQ‘JLqi%qwee.pdf
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IBDO

Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https: //revisorforeningen.no/ revisjonsberetninger

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: DHVN4-CNEQV-V1ITI47TL-GT65Y-5JXYS

S, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, me T n: - H H i
Vedle nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper?dggen elte land> al mgﬂ?ﬂﬁﬁggsﬁgg&m‘gg Abbedlengen Bso‘Jgi%qﬁele.pdf
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PENN30

Signaturene | dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg aile datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Statsautorisert revisor
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <pennec@penneoc.com>. Dette garanterer at

det opprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne FDF, for

frentidig validering (hvis nadvendig). Deter lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i

dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator
Hvordgdn Hidmeft@r at dette dokumentet er orginalen? 4.6 Phahdgig_revisors_beretning 2023 - Abbediengen Boligsameie.pdf

Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i
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Resultatregnskap

Abbediengen Boligsameie

Regnskap Budsjett  Regnskap Budsjett

Note 2023 2023 2022 2024
Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader 1979316 1979 205 1 829 682 0
Andre inntekter 2 492 699 764 856 423 793 0
Sum driftsinntekter 2472 015 2 744 061 2253 475 0
Personalkostnader 3 142 625 205 380 142 625 0
Awskrivninger 25000 25000 25000 0
Kommunale awgifter 437 677 443 500 367 531 0
Vedlikehold 4 781742 1377 500 178 790 0
Driftskostnader 5 847 001 724 000 907 976 0
Honorarer 6 90 776 88 232 81 0N 0
Forsikring 208 136 210000 180 655 0
Andre kostnader 7 14 825 22 000 10 066 0
Sum driftskostnader 2 547 783 3095612 1893 734 0
Driftsresultat -75768 -351 551 359 741 0
Finansinntk. og finanskostn.
Finansinntekter 8 19914 0 19 045 0
Finanskostnader 228 485 198 162 158 520 0
Netto finansresultat -208 571 -198 162 -139 475 0
Arets resultat -284 339 -549 713 220 266 0
Overferinger
Owerfart annen egenkapital -284 339 0 220 266 0
Sum overfaringer -284 339 0 220 266 0

Vedlegg3 22 4 84 Rognskap 2023 AbbadisnganBeligsamaie-pdf
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Balanse

Abbediengen Boligsameie

Note 2023 2022
EIENDELER
Varige driftsmidler 10 200 000 225 000
Sum anleggsmidler 200 000 225 000
Omlepsmidler
Kundefordringer 4 570 4492
Andre fordringer 11 491 206 435614
Bankinnskudd mv. 12 688 784 1115040
Sum omligpsmidler 1 184 560 1 555145
Sum eiendeler 1 384 560 1780 145
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Annen egenkapital -2 125 576 -1 841 237
Sum egenkapital 13 -2 125 576 -1 841 237
Gjeld
Langsiktig gjeld 14 3 421 529 3515624
Sum langsiktig gjeld 3 421 529 3515624
Kortsiktig gjeld
Forskudd fra kunder 9601 18 163
Leverandergjeld 23 431 60 530
Palgpte kostnader 55 574 27 065
Sum kortsiktig gjeld 88 607 105 759
Sum gjeld 3510 136 3621383
Sum egenkapital og gjeld 1 384 560 1780 145
OSLO,
Styret for Abbediengen Boligsameie
Tommy Bjame Harland Espen Sae-Tang Ottersen

Styrets leder Styremedlem

Monika Tyvold Anders Joakim Ejdefiord

Styremedlem Styremedlem
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Noter til arsregnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i
Norge. Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsfart nar de er
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsfares med tilharende inntekt.

Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift.

Vurderingsregler
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/hayeste av palydende og virkelig verdi.

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022
Kapitalinnkalling 0 300 000 0
Garasje 104 652 104 652 104 652
Fakturering ladeanlegg 75 837 60 000 60 193
Avdrag og renter lan 312210 300 204 258 948
Sum 492 699 764 856 423 793

Note 3 Personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022

Arbeidsgiveravgift 17 625 25 380 17 625
Sum 17 625 25 380 17 625

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lan til styremedlemmer. Styrehonoraret
kostnadsfares i det aret det blir vedtatt.
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Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap
2023 2023 2022
Vedlikehold bygning utv. 659 496 800 000 0
Vedlikehold utearealer 27 697 100 000 47 700
Etabl.,drift og vedl.ladeanlegg 0 10 000 0
Vedlikehold bygning innv. 0 312 500 89 056
Vedl. ngkler, laser, skilt 14775 81 000 8 564
Vedlikehold porter 0 16 000 0
Vedlikehold VWS 15684 15 000 18 941
Egenandel forsikring 0 10 000 0
Vedlikehold elektro 0 5000 6 094
Lyspaerer, lysrar etc. 0 10 000 0
Vedlikehold garasjeanlegg 9 591 0 435
Ved|.hold ventilasjon 46 500 5000 0
Brannsikkerhet, sprinkling 8 000 8 000 8 000
Diverse vedlikehold 0] 5000 0
Sum 781 742 1 377 500 178 790
Note 5 Driftskostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2023 2023 2022
Stram fellesanlegg 81 502 90 000 96 331
Strem, Varmt Vann 134 345 151 000 159 991
Renhold 122 066 107 000 108 330
Renhold garasje 0 0 5844
Annen renovasjon 14 608 12 500 13 385
Skadedyrkontroll 5875 5000 5625
Snebreyting, streing, m.m. 6 331 0 0
Utgiftsfart utstyr 5352 0 0
Vaktmestertjenester 212 700 112 000 281 529
Vaktmester ekstraarbeid 8706 0 35625
Porto 506 0 0
Sum 591 991 477 500 706 659
Note 6 Honorarer
Regnskap Budsjett Regnskap
2023 2023 2022
Revisjon 10 944 9 000 8 369
Forretningsfarsel 74 492 74 492 70142
Ekstra forretningsfarsel 2600 2 000 0
Beboerportal 2740 2740 2 580
Sum 90 776 88 232 81 091
Vedlegg 3 25av 84 Regnskap 2023 Abbediengen Boligsamsie.pdf
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Note 7 Andre kostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022

Styre- og arsmater 5000 1000 0
Styreutgifter 0 1000 0
Dugnader, Tilstelninger 5934 10 000 3944
Bankomkostninger 3890 5000 3682
Diverse kostnader 0 5 000 2 441
@reavrunding 1 0 0
Sum 14 825 22 000 10 066

Note 8 Finansinntekter

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022

Renteinntekter kunder 0 0 127
Andre finansinntekter 19914 0 18 918
Sum 19 914 0 19 045

*Andre finansinntekter gjelder kundeutbytte Gjensidige.

Note 9 Finanskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2023 2023 2022
Renter leverandarer 0] 0 140
Gjeldsrenter 70649 228 485 198 162 158 380
Sum 228 485 198 162 158 520
Note 10 Varige driftsmidler
Oppgradering
yttervegger
Anskaffelseskost 01.01 500 000
Arets tilgang -
Arets avgang -
Anskaffelseskost 31.12 500 000
Akkum. avskrivn. 01.01 275 000
Arets avskrivninger 25 000
Akkum. avskrivn. 31.12 300 000
Bokfort verdi 31.12 200 000
Antatt levetid 20 ar
Avskrivningsplan lineser

| forbindelse med vedlikehold av fasade i 2011 aktiverte sameiet totalt kr 500 000 som
oppgradering av yttervegger.
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Note 11 Andre fordringer

Regnskap Regnskap

2023 2022

Ladestram nov-des 2023, ikke utb 16 928 0
Forskuddsbet. kostnader 474 278 435 614
Sum 491 206 435 614

Forskuddsbetalte kostnader i regnskap 2023 gjelder forskuddsbetalt forsikring til og med
november 2024 og forskuddsbetalt tv/internett for hele 2024.

Note 12 Bankinnskudd, kontanter o.l.

Regnskap Regnskap

2023 2022

Driftskonto Boligbanken 679182 1115 040

Ny driftskonto 9 601 0

Sum 688 784 1115 040
Note 13 Udekket tap

Regnskap Regnskap

2023 2022

Egenkapital 01.01. -1 841 237 -2 061 503

Arets resultat - 284339 220 266

Egenkapital 31.12. -2 125 576 -1 841 237

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i sameiet er negativ. Sameiet har gjennomfart
rehabiliterings- og vedlikeholdsprosjekter som innebazrer at sameiet fra stiftelsen frem til
31.12. i regnskapsaret har hatt hayere kostnader enn inntekter. Den manglende likviditeten
som dette medfarer, er blitt finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at den
enkelte seksjonseier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medfarer at all
rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfares fortlapende i den
perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger som falge av tiltakene tilfaller den
enkelte seksjonseier uten at det fares i sameiets balanse.

| situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil
laneopptaket fremkomme som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige
felleskostnader.

| regnskapet for 2011 ble det likevel bestemt & aktivere kr 500 000 som oppgradering av
sameiets fasade. Se note 10.

Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift
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Note 14 Langsiktig gjeld

Kreditor: Handelsbanken
Lanenummer: 8398 71 70649
Lanetype Annuitet
Opptaksar (refinansiert lan 68350 i

Handelsbanken) 2017
Rentesats (nom.) pr 31.12. 7,45 %
Beregnet innfridd Mai 2042
Opprinnelig lanebelap: 8 000 000
Lanesaldo 01.01.23 : 3515624
Ordinasre avdrag i aret 94 095
Lanesaldo 31.12.23 3 421 529
Belop som forfaller mer enn 5 ar etter balansedag 2 986 000

Note 15 Disponible midler

Regnskap
2023
A. Disponible midler 01.01 1449 387
B. Endring disponible midler
Arets resultat - 284339
Tilbakef@ring avskrivninger 25000
Avdrag langsiktig gjeld - 94095
C. Disponible midler 31.12 1 095 953
Arets endringer disponible midler -353434
Spesifikasjon av disponible midler
Omlapsmidler 1184 560
Kortsiktig gjeld - 88607
Disponible midler 31.12. 1 095 953
Vedlegg 3 28 av 84 Regnskap 2023 Abbediengen Boligsamsie.pdf
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Geir Vislie (GV)
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informasjon/bevis som angar dette dokumentet, se de skjulte vedleggene. Bruk en PDF-leser, som Adobe
Reader, som kan vise skjulte vedlegg for & se vedleggene. Vennligst merk at hvis du skriver ut dokumentet,
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1 INNLEDNING

Firesafe Consulting er engasjert for a utarbeide en brannteknisk tilstandsanalyse av Harbitzaleen 16-20, Oslo.
Blokkene er pa tre og fire tellende etasjer og har virksomhet som bolig. Det ble gatt befaring pa bygget 04.01.2024
Denne branntekniske tilstandsanalysen er bygd opp etter kapittelinndelingen i BF85, da det er denne som angir
sikkerhetsnivaet som bygget skal tilfredsstilles. Det presiseres i tillegg at utbedringer som blir beskrevet i denne
tilstandsanalysen kan veere sgknadspliktige, og da ma tiltaket prosjekteres til a tilfredsstille sikkerhetsnivaet i dagens

forskrifter, TEK10/TEK17.

De manglene som er avdekket i denne rapporten er prioritert i tilstandsgrader (TG). En forklaring pa inndeling i
tilstandsgrader etter NS 3424%% finnes i vedlegg 1.

Denne branntekniske tilstandsanalysen er bygd opp iht. NBI blad 720.306(*% og NS 3424014,

Rev. Dato Beskrivelse Utfgrtav | Kontroll
Utfart av: Kontrollert av:
Mcn Trredset VAN 9 Ry ¥
Malin Danielsen Finn Erik Jgrgensen -~
Branningenigr Branningenigr

Ved eventuelle spgrsmal i forbindelse med rapporten, vennligst ta kontakt med undertegnede pa telefon 478 38 769,
Firesafe sentralbord 22 72 20 20 eller e-post malin.danielsen@firesafe.no.

/
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2 BRANNTEKNISK SIKKERHETSNIVA

Vurderingen er gjort med utgangspunkt i de branntekniske kravene til bygget etter Forskrift om brannforebygging™.
Her stilles det i § 8 krav om at «Eieren av et byggverk skal sgrge for & oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at
det minst tilsvarer nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i Byggeforskrift 15. november 1984 nr. 1892
(BF-85) eller senere byggeregler. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske tiltak, andre risikoreduserende tiltak
eller ved en kombinasjon av slike. Oppgraderingsplikten gjelder sa langt den kan gjennomfg@res innenfor en praktisk og

pkonomisk forsvarlig ramme.

Bygget er oppfert i 1978. Denne branntekniske tilstandsanalysen baserer seg derfor pa sikkerhetsnivaet i BF85, og har
samme kapittelinndelingen som forskriften.

Denne branntekniske tilstandsanalysen

Fglgende er vurdert

Passiv brannsikring
Brannmotstand for baeresystem
Brannvegg — brannseksjonering
Branncelleinndeling

Rgmningsveier
Overflater/kledning
Gjennomfgringer

NNEEERON

Tekniske brannverntiltak

O Brannalarmanlegg

B Reykventilasjon

[0 Automatisk slokkeanlegg

Bd Handslokkeutstyr

O Nedlys, merking og ledesystem
Vedlegg 5

Brannklassifiserte bygningsdeler

er derfor bygd opp etter kapittelinndelingen i Byggeforskrift av 1985.

Organisatorisk brannsikring
Branndokumentasjon
Branntegninger/rémningsplaner
Organisasjon

Lederoppgaver

Instrukser

Service- og kontrollrutiner
Vaktordning

omoooon

Annet

Lgsningsforslag
Utbedringskostnader
Byggesak

Tilsynspalegg
Forsikringsordning, risiko

OO0 E

/
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Vedlegg 5

4 SAMMENDRAG OG HANDLINGSPLAN
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Det er i rapportens hoveddel angitt noen mangler som ma rettes opp. Bygget har i dag noe darligere brannsikkerhet
enn minimumskravene i Forskrift om brannforebygging!¥l. For & fa brannsikkerheten i bygget iht. myndighetenes krav i

Forskrift om brannforebygging

ma alle angitte avvik/mangler i denne rapporten utbedres.

Manglene er fgrt opp i prioritert rekkefglge i tiltakslisten nedenfor (1., 2. og 3. prioritet) etter NS 3424"%, Det vises til

det enkelte kapittel for narmere spesifikasjon.

bodarealene ma det installeres ledelys.

1. prioritet {tilstandsgrad 3 — utbedres straks) Kostnader (NOK})
1. Det ma settes opp markeringsskilt over hver utgang til det fri i blokkene. | | Elektrisk markeringslys og
tillegg ma det skiltes remning fra sluse og inn til hver trappeoppgang. | ledelys:

Ca. 4000,- pr. stk

Etterlysende skilt:
Ca. kr. 500,-

2. Alllagring av brennbart materiale ma fjernes fra remningsveier. Det ma
utarbeides rutiner som sikrer at det ikke lagres i remningsveier. Rutinene
ma formidles til beboerne i blokkene.

Intern kostnad

2. prioritet {tilstandsgrad 2 — uthedres innen 2 ar) Kostnader (NOK}
3. Dertil bod i oppgang 16 A ma byttes til dgr med tilsvarende Ny branndegr:
brannmotstand. Ca. kr. 25 000,-

4. Utette gjennomfaringer i branncellebegrensende skiller ma branntettes
med godkjent produkt og iht. korrekt brannmotstand og skal
dokumenteres.

Ca. kr. 500,-/hull
Minstepris kr. 4 000,-

5. Brannderen mellom sluse og oppgang 20B ma justeres, slik at den gar
igjen.

Intern kostnad

6. Dgrene i leilighetene ma gjennomgas og kontrolleres for at de er
r@yktette. Dersom de ikke er rgyktette ma de utbedres eller byttes til
derer med tilsvarende brannmotstand.

Ny brannder:
Ca. kr. 25 000,- pr. dgr

7.  Manuelt slokkeutstyr i garasjen ma byttes og markeres med plogskilt. Det
ma suppleres med minst ett slokkeapparat i hver oppgang. Videre ma
styret kartlegge hvilke boenheter som eventuelt mangler slokkeapparat
og hvilken tilstand apparatene er i.

Handslokkeapparat:
Ca. kr. 800,- pr. apparat

8. Reykluke i oppgang 20 A ma ha service slik at systemet fungerer som det
skal. Resterende rgykluker i oppgangene skal ogsa gjennomga arlig
kontroll.

Iht. serviceavtale

3. prioritet {tilstandsgrad 1 — uthedres innen 5 ar)

Kostnader (NOK}

9. Det ma utarbeides branntegninger for blokkene som en del av
branndokumentasjonen, som blant annet viser branncelleinndelingen,
branndgrer og manuelt slokkeutstyr.

Avhenger av tilgjengelig
underlag. Prises seerskilt

Tilstandsgrad 0 — uthedres etter gnske

Kostnader (NOK)

10. Det anbefales at brennbar isolasjon erstattes med ubrennbar isolasjon
med bredde minst 600 mm rundt gjennomfgringer i takflaten (rgykluke)
og eventuell brennbar parapet.

Prises szerskilt

11. Det anbefales a installere brannalarmanlegg i hver oppgang for a sikre
tidlig varsling for beboerne.

Ca. kr. 170 000C,- -220 000,-
pr. blokk, ferdig installert

/
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Forutsetning for kostnadsoverslagene

* Prisoverslaget er basert pa erfaringspriser og ma betraktes som en grov ramme, der noen punkt kan bli dyrere og
andre billigere enn antatt. De er basert pa dagens prisniva.

* Prisene er uten generelle kostnader (prosjektering, byggeledelse, kopiering av tegninger, beskrivelse, gebyrer
m.m.), for uten de postene som kun angir slike kostnader.

* Maling og gulvbelegg utover flikking og lapping er ikke inkludert i kostnadsoverslaget (ma vurderes separat ved
utbedringer).

o Elektrikerarbeid og eventuelt r@rleggerarbeid m.m. kommer i tillegg.

Dette er ikke 3 anse som et anbudsdokument. Bruk av andre entreprengrer/leverandprer vil vaere pa eget initiativ.
Firesafe star ikke ansvarlig for eventuelle feil og mangler i prisoverslaget dette kan medfgre.

/
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5 OPPLYSNINGER OM BYGGET
Qpplysning

Adresse Harbitzalléen 16-20, 0275 Oslo

Gards- og bruksnummer 30/42

Bruker(e) Privateide boenheter

Byggear 1978

Antall etasjer Tre og fire tellende etasjer. Se kapittel 5.1

Brutto areal Se kapittel 5.1

Baeresystem Betong

Risikoklasse 4

Brannklasse 2

Type bygning iht. brann- og | Ikke kjent

eksplosjonsvernloven § 13

Seksjonering

Det er ikke intern seksjonering i blokkene

Brannalarmanlegg

Nei

Slokkeanlegg

Nei

Reykventilasjon

Det er rgykluker i toppen av trapperommene

Brannenergi Basert pa statistiske verdier i Byggforskserien 321.051, forventes det en spesifikk
brannenergi pa <400 MJ/m? omhyllingsflate
Brannvesen Oslo brann- og redningsetat ligger innenfor 10 minutters innsatstid (3,5 km)

Lagring av farlig stoff

Nei

5.1 Areal ogvirksomhet i byggene

Harbitzalléen 16 A-B (Blokk nr. 3):

Plan Bruttoareal Type virksomhet

Kjeller Ca. 410 m? Garasje, boder

1. etasje Ca. 470 m? Bolig

2. etasje Ca. 440 m? Bolig

3. etasje Ca. 420 m? Bolig
Harbitzalléen 18 A-B (Blokk nr. 2):

Plan Bruttoareal Type virksomhet

Kjeller Ca. 380 m? Garasje, boder

1. etasje Ca. 500 m? Bolig

2. etasje Ca. 470 m? Bolig

3. etasje Ca. 440 m? Bolig

4. etasje Ca. 420 m? Bolig
Harbitzalléen 20 A-B (Blokk nr. 1):

Plan Bruttoareal Type virksomhet

Kjeller Ca. 430 m? Garasje, boder

1. etasje Ca. 500 m? Bolig

2. etasje Ca. 470 m? Bolig

3. etasje Ca. 440 m? Bolig

4, etasje Ca. 210 m? Bolig

5.2  Tillatelser/dispensasjoner og tilsynsrapporter fra brannvesen

Firesafe Consulting har ikke fatt informasjon fra eier om at det foreligger noen spesielle tillatelser, dispensasjoner etc.
fra bygningsmyndighetene for Harbitzalléen 18-20, Oslo.

/
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6 BYGGETS BRANNTEKNISKE TILSTAND

Beskrivelsen av byggets branntekniske tilstand er delt inn etter kapittelinndelingen i BF85. For hvert hovedkapittel er
aktuelle krav angitt i kursiv. Deretter fglger tilstanden av objektet, samt en oversikt over registrerte branntekniske
avvik/anmerkninger og forslag til tiltak for a utbedre disse manglene.

6.1 Bygningsbrannklasseinndeling
Type bygg: Antall etasjer: Bygningsbrannklasse:
Bolig Tre og fire tellende etasjer 2 (Tilsvarende brannklasse 2 i TEK)

6.2  Avstand mellom bygninger
Det stilles ingen krav til avstand mellom bygninger som er skiit med brannvegg med mindre annet er bestemt.

Bebyggelse bestdende av flere bruksenheter kan ha innbyrdes avstand mindre enn 8 m dersom mgne- elier
gesimshgyde mot bygning i annen bruksenhet er mindre enn 9 m, og de deler av bygningene som ligger naermere
hverandre enn 8 m er skiit med bygningsdeler som sammen gir samme brannmotstand som brannceliebegrensende
bygningsdel i vedkommende bygningsbrannklasse. Det kan vaere dpninger i disse bygningsdelene dersom de ikke forer
til redusert brannsikkerhet.

Bygninger med innbyrdes mindre avstand enn 8 m kan ikke ha stgrre samlet bruttoareal enn stgrste bruttoareal for de
enkelte bygningene (for bolig gjelder 1600 m?). Garasjer med bruttoareal inntil 50 m? medregnes ikke i bruttoarealet.

6.2.1 Tilstand

Fr'dr : Oversikt over bygningsmassen (hentet fra Norgeskart.no)

Avstanden mellom blokkene, samt til annen nabobebyggelse er over atte meter. Hver av blokkene har en sykkelbod
{under 50 m?) med avstand mindre enn 3tte meter. | dagens regelverk kan byggverk i risikoklasse 1 med bruttoareal til
og med 50 m? og liten eller middels brannenergi, kan plasseres naermere byggverk i annen bruksenhet uten at det
treffes sarlige branntekniske tiltak nar avstanden er over 2 meter. Avstand mellom byggverk vurderes 3 vaere
tilfredsstillende.

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak Tilstandsgrad | Kostnad
1. | Ingenregistrerte avvik eller anmerkninger. Ingen tiltak n@dvendig. - -
Sum kapittel 6.2 -

6.3  Seksjonering/brannvegger

6.3.1 Tilstand
Blokkene har ikke intern seksjonering. Sterste bruttoareal pr. etasje uten oppdeling med brannvegg er ca. 470 m?. For
bolig kan stgrste bruttoareal pr. etasje uten oppdeling vaere 1000 m?.

/
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Beskrivelse av tiltak
Ingen tiltak n@dvendig.

Registrerte avvik og anmerkninger
1. | Ingenregistrerte avvik eller anmerkninger.

Sum kapittel 6.4 -

Tilstandsgrad | Kostnad

6.4  Bygningsdelers brannmotstand
Bygningsdeler skal ha brannmotstand minst som angitt i tabellen under.

Kapittel 30:41 — Tabell 30:41

Krav til brannmotstand

Barende hovedsystem: B 60

Sekundare barende deler, etasjeskiller | B60
som ikke er stabiliserende:

Branncellebegrensende bygningsdel: B 60
Bygningsdel som omgir trapperom A60
som forbinder flere brannceller:

Trappel@p: A30

6.4.1 Tilstand

Bzresystemet i blokkene er i hovedsak utfgrt i betong. Det fremkommer av byggesaksdokumenter at etasjeskiller
over garasjer er utfgrt i multi-element, samt betong. @vrige etasjeskillere er utfgrt i betong. Innvendige trappelep er
utfert i prefabrikkert betong. Baeresystemet i byggene vurderes dermed 3 vzere tilfredsstillende iht. BF85

Beskrivelse av tiltak Tilstandsgrad | Kostnad
Ingen tiltak ngdvendig. - -

Registrerte awik og anmerkninger
2. | Ingen registrerte avvik eller anmerkninger.

Sum kapittel 6.4 -

6.5 Kledninger og overflater
Kledninger og overflater skal veere i brannteknisk kiasse som angitt i tabell under. Under Klassifisert overfiate skal det
vegre ubrennbart materiale, eller brennbart materiale med klassifisert kledning som angitt | tabelien.

Nedforet himling som er del av brannbegrensede bygningsdel skal utfgres slik at de blir en del av brannskillet. |
romningsvei med nedforet himling skal himlingen vaere ubrennbar. Den skal vaere utfgrt og montert slik at den ikke
faller ned fgr etter 10 minutters brann. Konstruksjoner over nedforet himling skal utferes slik at brann ikke udetektert
kan utvikle seq over stgrre omréder.

Kapittel 30:42, tabell 30:42, kapittel 30:52, kapittel 30:54, kapittel 30:74.

Krav til brannmotstand Eksempler pa materialbruk:
Innvendig overflate: In2 Ubehandlet trevirke, sponplater og
fiberplater.
Utvendig overflate: utl Brannimpregnert tre og trebaserte plater.
Kledning: K1 Sementbundne sponplater,
brannimpregnerte sponplater.
Taktekking: Ta
Isolasjon Ubrennbar
Rgmningsvei
Innvendig overflate: Inl Ubrennbare overflater (metall, betong,
mur Og puss).
Innvendig kledning: K1-A Gipsplater
Gulv G
/
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6.5.1 Tilstand

FIRESAFE/

Byggets overflater og kledninger er i all hovedsak tilfredsstillende utf@rt. Veggene bestar av betong og malte
gipsvegger og er dermed vurdert til & vaere i trad med BF 85.

Registrerte avvik og anmerkninger

Beskrivelse av tiltak

Tilstandsgrad

Kostnad

1. | Ingen registrerte avvik eller anmerkninger. Ingen tiltak ngdvendig.

Sum kapittel 6.5

6.6  Branncelleinndeling

Bygning inndeles pa hensiktsmessig mdte i brannceller med konstruksjoner etter Tabeli 30:41 (kapittel 6.4). Brannceller
ma ikke ha form eller innredning som gjer varsling og remning ved brann vanskelig. Sjakter som ikke ligger i tiltknytning
til trapperom skal utfares som egne brannceller. Darer i branncellebegrensende vegger skal minst ha halvparten av

veggens brannmotstand.

Loft og kjeller inndeles pa en slik mate at oversikten bevares.

Ventilasjonsaggregat som betjener flere brannceiler skal std i egen branncelie.

Hver bruksenhet {boenhet) skal utgjgre egen branncelie.

Forbindelse mellom garasje over 50 m? bruttoareal og annen branncelie skal bare foregd gjennom brannsluse. Garasje
skal ikke veere eneste rgmningsvei fra annen branncelle.

6.6.1 Tilstand

Bilde 1: Hull i branndgr til bod i 16A

Bilde 2: Utette gjennomfaringer mot garasje

Vedlegg 5
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Bilde 3: Utette gjennomfaringer fra vaktmesterkontor mot Bilde 4: Dar fra sluse mot trapperom gdr ikke igjen pga.
garasfe setningsskader i 208

Bilde 6: Dgr fra garasje til slusé i 20 B ble utbedret pd
befaringstidspunktet

Bilde 5: Dgr til leilighet i 18 A er kontrollert til B 30

Bygningsmassen vurderes i stor grad a vaere tilfredsstillende nar det gjelder inndeling av brannceller og avvik som er
avdekket omhandler i all hovedsak kvaliteten til de branncellebegrensende konstruksjonene. Generelt skal omrader
med ulik risiko for liv og helse og/eller fare for at brann oppstar, vaere egne brannceller med mindre andre tiltak gir
likeverdig sikkerhet. | det aktuelle bygget begrenses dette i all hovedsak til at trapperom, bodareal og hver enkelt
leilighet er skilt ut som egne brannceller. Dgrer til bod og leiligheter skal veere utfart som EI 30 [B 30] dgrer med
anslag og tettelister pa alle sider. Dette ble kontrollert for dgr til en leilighet i 4. etasje i Harbitzaleen 16A og 18A.

| hver av oppgangene er det etablert en sluse mellom garasje og trapperom. Det ble kontrollert at branndgrene til
sluse har brannmotstand minst A 60. | slusen var det i tillegg felles boder som var skilt ut som egen branncelle med
der med brannmotstand minst B 30. | oppgang 16 A var det hull i branndgren inn til bod, s denne ma byttes med ny
dor som tilfredsstiller EI30 Sa [B3C].

Takkonstruksjonene er utfgrt som varme tak med 18 cm betong, 10 cm ekspandert polystyren, PVC takfolie og 4 cm
singelavdekking. | byggeforskrift 1985 er det beskrevet at tak med brennbar isolasjon skal deles i arealer pa hpyst 400
m?Z. | veiledningen er det videre beskrevet at dersom den brennbare isolasjonen er tildekket slik at den vurderes som

/
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ubrennbar, vil det ikke vaere ngdvendig med oppdeling. Singelbelastet folietekking riktig utfart vil f. eks veere egnet.
Takflatene i nr. 16 og 18 utgjgr et areal rett over 400 m?. Basert pa beskrevet oppbygging ser vurderes oppdeling som
ungdvendig.

Det er en felles sammenhengende garasje for alle blokkene, som iht. tegninger fra oppferingsar er skilt fra sluse,
boder og trapperom med branncellebegrensende konstruksjoner A 60. Dgrer inn til sluse er selvlukkende og med
brannmotstand A 60.

Vedlegg 5

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG | Kostnad
1. | Det ble registrert hull i branndgren til bod i Dgr til bod i oppgang 16 A ma 2 Branndgr:
oppgang 16 A. byttes til dgr med tilsvarende Ca. kr. 25 000,-
brannmotstand.
2. | Det ble registrert utette gjennomfaringer i Utette gjennomferinger i 2 Ca. kr. 500,-/hull
enkelte branncellebegrensende skiller. branncellebegrensende skiller Minstepris kr.
ma& branntettes med godkjent 4 000,-
produkt og iht. korrekt
brannmotstand og skal
dokumenteres.
3. | Der frasluse til oppgang 20 B gar ikke igjen. Branndgren mellom sluse og 2 Intern kostnad
oppgang 20B ma justeres, slik at
den gar igjen.
4. | Brannmotstand pa leilighetsdgren i 4. etasje i | Dgrene i leilighetene ma 2 Ny brannder:
oppgang 16 A ble kontrollert pa befaringen. gjennomgas og kontrolleres for Ca. kr. 25 C0OC,- pr.
Nar denne dgren var igjen kunne man se en at de er rgyktette. Dersom de der
lysglippe som indikerer at dgren ikke er ikke er r@yktette ma de
reyktett. utbedres eller byttes til dgrer
med tilsvarende
brannmotstand.
5. | Det er ikke kjent om takutstikk/parapet over Det anbefales at brennbar 0 Prises szerskilt
halkonger i 4. etasje, samt gjennomferinger i isolasjon erstattes med
takflaten er brannsikret. ubrennbar isolasjon med
bredde minst 600 mm rundt
gjennomfa@ringer i takflaten
(raykluke) og eventuell
brennbar parapet.
Sum kapittel 6.6 -

6.7 Rgmningsvei

R@mningsvei skal veere egen branncelle som er tilrettelagt for sikker ramning i branntilfelle. Remningsvei kan likevel
inneholde mindre og avgrensede rom for andre formdi, dersom disse ikke reduserer remningsveiens funksjon.
Romningsvei skal pa oversiktlig mate fore til det fri. Der trapp inngdr i rémningsvei gjelder krav til brannteknisk
adskillelse av trapperom til det fri.

Fri bredde i rgmningsvei skal minst veere 1 cm per person, og ikke mindre enn 90 cm. | bygninger med flere etasjer
dimensjoneres remningsveiene for samtidig réemning fra to etasjer.

Der til og i remningsvei skal slé ut i remningsretningen eller ha utfgrelse som gir likeverdig funksjon under rémning.
Krav om slagretning gjelder ikke dor til ramningsvei fra branncelie for et lite antall personer. Dar skal utfgres som
angitt | tabell under. Der det er krevet selviukkende dar S, og bygningens bruk medfgrer at dgren ma sta i apen stilling
skal dgren utfgres med anordning som automatisk utlgses ved brann eiler raykspredning.

Kapittel 30:75, tabell 30:75

Krav til brannmotstand
B 30

Plassering av der
Branncelle — dpent trapperom
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Vindu som skal regnes som r@mningsvei, skal i dpen stilling ha en fri apning hvor hgyde og bredde til sammen utgjer
minst 1,5 m. Bredden skal veere minst 50 cm og h@gyden minst 60 cm. Vinduets underkant skal ikke veere merenn 1 m
over golvet, hvis det ikke er tatt forholdsregler for d lette ramning gjennom vinduet. Rémning kan skje direkte til det
fri, eller over brannvesenets materiell.

i bygning med flere brannceller og flere enn 2 etasjer skal ramningsvei ha ledelys med mindre remningsveien har
vinduer.

Fra branncelie i 1. til 8. etasje og med golv inntil 22 m over terreng, er krav til ramningsvei:
« direkte utgang til terreng, eller

s to trapperom, eller

« ett branntrygt trapperom

Vindu {balkong) med underkant hgyest 5,06 m over planert terreng eller vindu {(balkong), som er
tilgjengelig for brannvesenets stiger kan erstatte ett dpen eller lukket trapperom som rgmningsvei.

Bilde 7: Tilgang for brannvesenet sitt stigemateriell pd hver
side av blokkene

6.7.1 Tilstand

Fra hver boenhet er det utgang til ett apent trapperom. Brannvesenet har i tillegg tilgang til balkongene pa hver side
av blokkene. Rgmning i blokkene vil dermed veere iht. kravene i BF 85. | approbasjonsdokumentene for de ulike
blokkene er fplgende beskrevet:

::ronbm wygningsdelens 5 -u_'um. Bot tomiui“:ioxﬂ ::t h-{-
og Serresasr uu " "H‘ ArTangenen' 8 5846 kan
h:: .‘l okstre resmingsvel.

Figur 2: Utdrag fra approbasjonsdokument, datert 22. juni 1978

Dette gjelder boenhetene fra tredje etasje og oppover. Flere av boenhetene har ikke denne muligheten lengre som
felge av etablering av boder. Som beskrevet over vil ramning veere ivaretatt iht. kravene i BF 85 med ett trapperom og
vindu/balkong som er tilgjengelig for brannvesenet sitt stigemateriell.

Det ble ikke observert noe form for remningsskilter over utganger til det fri eller fra boder som ligger i forbindelse
med sluse i hver trappeoppgang. Bodene har heller ingen form for ngdbelysning. Det kan settes opp etterlysende skilt
i de omradene hvor det er normalbelysning. | omrader uten normalbelysning der etterlysende skilter ikke far lade
tilstrekkelig, ma det monteres elektrisk markeringslys.
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Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG Kostnad
1. | Det er ikke markeringsskilt over Det ma settes opp markeringsskilt 3 Elektrisk
utgangene fra blokkene. over hver utgang til det fri i markeringslys og
blokkene. | tillegg ma det skiltes ledelys:
r@gmning fra sluse og inn til hver Ca. 4000, - pr. stk

trappeoppgang. | bodarealene ma

det installeres ledelys. Etterlysende skilt:
Ca. kr. 500,-
Sum kapittel 6.7 -

6.8  Slokkingsvann og atkomst for brannvesenet. Slokkingsredskap.
Der det kreves brannslange og héndsiokkingsapparat, skal disse vaere hensiktsmessig piassert, godt synlige og lett
tilgjengelige.

i bygninger med flere enn to etasjer skal det veere atkomst utenfra gjennom takiuke til loft. Hvis det ikke er atkomst til

yitertak over brannvesenets stiger, skal det veere atkomst til yttertak fra minst ett trapperom. Atkomst fra trapperom
til yttertak skal veere skilt fra loftet. Skillet skal ha brannmotstand som branncellebegrensende bygningsdel.

6.8.1 Tilstand

Bilde 8: Handslokkeapparater i garasje er ikke kontroliert
eller skiitet

Det er generelt darlig tilgang pa manuelt slokkeutstyr i fellesomrader. Det ble observert noen eldre
handslokkeapparater i garasjen som ikke var kontrollert eller merket med plogskilt. Det ble opplyst om at det var
planlagt a sette inn nye slokkeapparater i garasjen. Nar det gjelder handslokkeapparater i boenhetene, sa var det per
dags dato ingen oversikt over om alle boenhetene hadde dette. Forskrift om brannforebygging § 7 stiller krav om at
eieren av boliger skal sgrge for at er der manuelt slckkeutstyr i boenhetene. | sameier eller borettslag er det styret
som representerer eier. Dette gjelder ogsa fellesomrader. Det bar vaere minst ett slokkeapparat i hver oppgang, i
tillegg til garasjen. Manuelt slokkeutstyr i fellesomrader skal kontrolleres hvert ar, og manuelt slokkeutstyr i hver
boenhet skal kontrolleres hvert 5. &r.

Det forutsettes at det er tilstrekkelig med slokkevannsuttak/-kapasitet i tilknytning til boligblokkene.
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garasjen som ikke er kontrollert eller
markert med plogskilt. Det foreligger
heller ingen oversikt om hver boenhet i
blokkene har manuelt slokkeutstyr.

slokkeapparat i hver oppgang. Videre
ma styret kartlegge hvilke boenheter
som eventuelt mangler
slokkeapparat og hvilken tilstand
apparatene eri.

FIRESAFE /

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG | Kostnad
1. | Det er liten dekning av manuelt Manuelt slokkeutstyr i garasjen ma 2 Handslokkeapparat:
slokkeutstyr i fellesarealer. Det ble byttes og markeres med plogskilt. Ca. kr. 800,- pr.
observert eldre slokkeapparater i Det ma suppleres med minst ett apparat

Sum kapittel 6.8

Vedlegg 5
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6.9 Brannalarm
Aile brannceller skal ha raykvarsler anbragt slik at den gir 60 dB(A) i soverom ndr mellomliggende
dgrer er lukket.

6.9.1 Tilstand

Det er ikke installert brannalarmanlegg i blokkene, og det er heller ikke et krav iht. BF 85. Det er likevel beskrevet at
alle brannceller skal ha rgykvarsler anbragt slik at den gir 60 dB{A) i soverom nar mellomliggende derer er lukket. Det
ble informert om at styret ikke har oversikt om alle boenhetene har r@ykvarslere.

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG | Kostnad
1. | Det er ikke installert brannalarmanlegg | Det anbefales & installere [¢] Ca. kr. 170 000,- -
i blokkene. brannalarmanlegg i hver oppgang for 220 000,- pr. blokk,
4 sikre tidlig varsling for beboerne. ferdig installert
2. | Det mangler en oversikt over hvilke Styret ma gj@re en kartlegging pa om 3 Intern kostnad
hoenheter som har rgykvarslere. det er noen boenheter som mangler
rgykvarslere.
Sum kapittel 6.9 -

6.10 Rgykventilasjon

Trapperom i remningsvei fra brannceller over 2. etasje skal ha brannventiiasjon. For bygninger inntil 8 etasjer kan
brannventilasjon skje gfennom vindu gverst | trapperom.

Brandventiationszeniral 1.1-1

Bilde 9: Rayklukepanel i oppgang 20A fungerer ikke Bilde 10: Raykluke i hver oppgang

Det er en r@ykluke i hver oppgang i blokkene, med elektrisk rgyklukepanel ved inngangspartiene i 1. etasje. Det ble
registrert at rgyklukepanel i oppgang 20 A ikke fungerer. Det kunne ikke fremlegges kontrollrapport eller annen
dokumentasjon pa at r@yklukene har arlig kontroll.

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG | Kostnad
1. | Reyklukepaneli oppgang 20 A Reykluke i oppgang 20 A ma ha service slik 2 lht. serviceavtale
fungerer ikke. at systemet fungerer som det skal.

Resterende rgykluker i oppgangene skal
ogsa gjennomga arlig kontroll.
Sum kapittel 0 -
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6.11 Automatisk slokkeanlegg
6.11.1 Tilstand

Det er ikke installert noe form for automatisk slokkeanlegg i blokkene. Det er heller ikke et krav iht. BF 85.

FIRESAFE/

Registrerte avvik og anmerkninger

Beskrivelse av tiltak

Tilstandsgrad

Kostnad

2. | Ingen registrerte avvik eller anmerkninger. Ingen tiltak n@dvendig.

Sum kapittel 6.11

Vedlegg 5
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7 FOREBYGGENDE PLIKTER

| Forskrift om brannforebygging!*') og HMS forskriften stilles det krav til eier og brukeres arbeid for a forebygge brann.
Brann- og eksplosjonsvernloven er en del av HMS forskriften.

Krav til organisatoriske tiltak er angitt i Forskrift om brannforebygging P, | forskriftens kapittel 2 er forebyggende
plikter for eieren av bygget angitt. | kapittel 3 er det angitt forebyggende plikter for brukeren av bygget.

Eier har ansvar for kontroll og vedlikehold av bygningsdeler og sikkerhetsinnretninger og fyringsanlegg. Eier skal ogsa
ha ngdvendige rutiner for systematisk sikkerhetsarbeid og dokumentasjon p3 at virksomhetens plikter iht. § 4-9 er
oppfylt.

Bruker har ansvar for en brannsikkerbruk av bygget. Bruker skal ogsa ha ngdvendige rutiner for systematisk
sikkerhetsarbeid og dokumentasjon pa at virksomhetens plikter iht. § 11 og 12 er oppfylt.

7.1  Organisatoriske tiltak
Det skal vaere utarbeidet branndokumentasjon for bygget. Firesafe Consulting har ikke kontrollert byggets
branndokumentasjon i denne tilstandsanalysen.

7.1.1 Tilstand

Bilde 11: Lagring av Igsdre i oppgang 16A Bilde 12: Lagring av lgsdre i oppgang 168

Det ble registrert noe lagring av lgs@re i trappeoppgangene i 16 A og 16 B. Det skal generelt ikke lagres brennbare
materialer i remningsvei.

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak TG Kostnad
1. | Det ble registrert lagring av lgs@re i All lagring av brennbart materiale ma 3 Intern
trappeoppgang 16 Aog 16 B. fiernes fra remningsveier. Det ma kostnad

utarbeides rutiner som sikrer at det ikke
lagres i remningsveier. Rutinene mi
formidles til beboerne i blokkene.

2. | Det er ikke fremlagt branntegninger Det ma utarbeides branntegninger for 1 Avhenger av
som viser branncelleinndelingen i blokkene som blant annet viser tilgjengelig
hlokkene. branncelleinndelingen, branndgrer og underlag.

manuelt slokkeutstyr. Prises
saerskilt

Sum kapittel 7.1 -
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7.2 Oppbevaring av brannfarlig stoff

Det vises til Forskrift om handtering av brannfarlig, reaksjonsfarlig og trykksatt stoff samt utstyr og anlegg som
benyttes ved hindteringen av 8. juni 200902 for krav til oppbevaring av brannfarlig veeske og gass i byggene. Her
stilles det blant annet krav til at brannfarlig gass i kategori 1 og 2 ikke skal oppbevares i kjeller eller annet rom under
terreng og loft (§ 5) og maksimal tillat oppbevaring i boenheter (§ 6).

Det ble ikke observert oppbevaring av brannfarlig veeske og gass i byggene.

Registrerte avvik og anmerkninger Beskrivelse av tiltak Tilstandsgrad | Kostnad
1. | Ingenregistrerte avvik eller anmerkninger. Ingen tiltak n@dvendig. - -
Sum kapittel 7.2 -
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8 BRANNTEGNINGER
Det er ikke utarbeidet tiltaksskisser som vedlegg til brannteknisk tilstandsanalyse.
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konstruksjoner ved brann, 1. utgave 2008

[22) NS-EN 13501-2:2007+A1:2009, Brannklassifisering av byggevarer og bygningsdeler - Del 2: Klassifisering ved bruk av
resultater fra brannmotstandsprgving, unntatt ventilasjonssystemer, 1. utgave 2009.

[23] NS-ISO 3864-4:2011 Grafiske symboler, sikkerhetsfarger og sikkerhetsskilter, 1. utgave 2012,

Byggforskserien:
[24]) NBI 321.025. Brannsikkerhet. Dokumentasjon og kontroll av brannsikkerhet, Planlegging - september 2013.
[25]) NBI 321.026. Brannsikkerhet. Dokumentasjon av brannsikkerhetsstrategi, Planlegging - september 2013,
[26] NBI 321.027. Brannsikkerhet. Dokumentasjon av detaljprosjektering, Planlegging - september 2013,
[27] NBI 321.028. Brannsikkerhet. Dokumentasjon av utfgrelse, Planlegging — september 2013.
[28]) NBI 321.029. Brannsikkerhet. Gjennomfdéring og dokumentasjon av uavhengig kontroll, Planlegging —september 2013.
[29] NBI 321.030. Brannteknisk oppdeling av bygninger, Planlegging —juni 2013.
[30] NBI 321.033. Tilrettelegging for redning og slokkemannskap, Planlgsning — sending 1-2002.
[31]) NBI 321.036. Rgmning fra bygninger ved brann, Planlegging —sending 1-2007.
[32]) NBI 321.051. Brannenergi i bygninger. Beregninger og statistiske verdier, Planlegging - desember 2013.
[33] NBI 324.301 Del 1. Utforming av trapper, Planlgsning — sending 1-2005.
[34) NBI 520.310. Brannspredning via fasader, Byggdetaljer — sending 2-2006.
[35]) NBI 520.339. Bruk av brennbar isolasjon i bygninger, Byggdetaljer — mai 2009.
[36] NBI 520.342. Branntetting av gjennomfgringer, Byggdetaljer — oktober 2014.
[37] NBI 520.346. Brannmotstand i opphengssystemer for tekniske installasjoner, Byggdetaljer - sending 1-2007.
[38]) NBI 520.380. Rgykkontroll i bygninger, Byggdetaljer — sending 1-2006.
[39] NBI 520.387. Tilgjengelig remningstid ved brann, Byggdetaljer — sending 1-2006.
[40] NBI 520.391. Vinduer som rgmningsvei. Forutsetninger og utfgrelse, Byggdetaljer — sending 1-2005.
[41]) NBI 543.204. Montering av gips-, spon- og trefiberplater pa vegger og i himlinger, Byggdetaljer — oktober 2014.
[42) NBI 543.613. Nedfdret himling. Byggdetaljer — sending 1-2006.
[43] NBI 626.102. Dockumentasjon av brannsikkerhet for bygninger i bruk, Byggforvaltning — september 2013.
[44]) NBI 720.306. Brannteknisk tilstandsanalyse, Byggforvaltning —september 2014,

Temaveiledninger:
[45] Melding HO-3/2000, Rgykventilasjon, desember 2000.
[46] Branntekniske konstruksjoner for tak, TPF informerer Nr. 6, Takprodusentenes forskningsgruppe, rev 6 desember 2006.
[47) Brandskyddshandhoken, Rapport 3161, Lunds tekniska hogskola, 2012.
[48]) T-1459, Grad av utnytting, veileder, Statens Bygningstekniske Etat, 2. utgave 2007.
[49] Ansvar for planlegging av brannsikkerhet, Radgivende Ingenigrers forening, Fagutvalg for brannsikkerhet, 2005.
[50] Kollegiet for brannfaglig terminologi. www.kbt.no/faguttrykk
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FIRESAFE/

10 VEDLEGG 1, TILSTANDSGRADER — FORKLARING

Dette oppsettet er basert pa NS 3424 tilstandsanalyse for byggverk, innhold og gjennomfgringen. Hensikten med
denne inndelingen i tilstandsgrader er 3 fa en best mest mulig inndeling av feil og mangler. Da standarden ikke direkte
er tilpasset brannvern, er det laget tilpasninger saerskilt med tanke pa brannsikkerhet. Tilpasningene er angitt iht. NBI
720.306! brannteknisk tilstandsanalyse.

Niv4 for tilstandsanalysen
Tilstandsanalysen gjennomfgres pé niva 1 i henhold til NS 342414 og NBI 720.306%4.,

Dette omfatter:

Befaring med visuelle observasjoner uten destruktive inngrep i konstruksjoner.
Gjennomgang av relevant dokumentasjon tilpasset oppgaven.

Undersgkelse av hele byggverket (om ikke annet er avtalt).

Angivelse av avvik med arsak om mulig for TG 2 og 3.

Foresla tiltak for a redusere konsekvenser eller a lukke avvik.

Fastsla eventuelle behov for videre undersgkelser pa analyseniva 2 eller 3

Tilstand i forhold til

Tilstandsgrad referanseniva Branntekniske spesifiseringer og tiltak
TGO Ingen avvik Samsvar med referanseniva (Forskrift om brannforebygging § 2-1) eller
bedre.
Ingen tiltak er ngdvendig.
TG 1 Mindre avvik Mindre avvik som ikke har stor betydning for person- og verdisikkerheten.
Tiltak ma iverksettes innen 5 ar.
TG 2 Vesentlige awik Mangler i tekniske eller organisatoriske forhold, som gir vesentlig

darligere sikkerhet enn forutsatt i referansenivaet. Manglene kan skyldes
slitasje, byggefeil, ukyndig vedlikehold og darlige organisatoriske rutiner.
Tiltak ma iverksettes innen 2 ar.

TG 3 Alvorlig awik Vesentlige mangler i den tekniske eller organisatoriske sikkerheten i
forhold til det forutsatte referansenivaet. Har uakseptabel risiko for
mennesker, materiell eller milj@.

M3 utbedres straks.

TGIU lkke undersgkt Vesentlige forhold som ikke er dokumentert eller som ikke kan avklares
uten omfattende undersgkelser. Eksempler kan vaere skjult
baerekonstruksjon, manglende beregninger og udokumentert utfgrelse.
Ma tilfgyes tilstandsanalysen nér det blir undersgkt.
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Abbediengen Boligsameie; styrets vedlikeholdsplan utgave 1 (2018)

VEDLIKEHOLDSPLAN 2018-2030 DEL 1
ABBEDIENGEN BOLIGSAMEIE

SEKSJONSEIERS DEL
Organisasjonsnummer 971 278 528
Utgave 1 er utarbeidet av styret frem til 01.03.2018

Tekst med gul bakgrunn anbefales utfert i 2018 - 2019

Omfang og mandat:

Mandatet styret har for & utarbeide vedlikeholdsplan ble gitt i ekstraordingert
sameiermegte 20.11.2016 og ordinzert sameiermgte/arsmegte 27.03.2017 i
Abbediengen Boligsameie.

Styret forutsetter at mandatet settes inn i vedtektene for Abbediengen Boligsameie
hvor styret har ansvaret for & oppdatere vedlikeholdsplanen og gjennomfare
vedlikehold av sameies bygningsmasse og grentomrade.

Tiltak innenfor sameies arlige vedtatte vedlikeholdsbudsijett gjgres uten at tiltakene
forelegges seksjonseierne til godkjennelse pa arsmete eller ekstraordineert arsmeote.

Styret har mulighet til & forskyve planlagt vedlikehold dersom det skulle oppsta akutte
forhold som méa utbedres umiddelbart.

Dersom akutte vedlikeholdstiltak far et sterre gkonomisk omfang enn det som dekkes
av sameiets arlige vedlikeholdsbudsjett, ma disse fremmes for sameiet som egen sak
for godkjennelse pa et arsmgte/ekstraordinaert arsmete.

Styret har ansvaret for & holde planen oppdatert og den skal til enhver tid gjenspeile
sameiets vedlikeholdsbehov.

Definerte vedlikeholdstiltak med historikk
1.Garasjeanlegget

2015 Garasjen ble hagytrykkvasket. Stoppekraner ble byttet og merket. Skadede
plater i himlingen ble byttet.

2014 og 2016 3 fagrapporter vedrgrende garasjeanleggets tilstand ble innhentet.
Rapportene konkluderte med at det var fuktskader i betongen i baerende
konstruksjoner. Basert pa dette utarbeidet Selvag Prosjekt en plan for rehabilitering
av betongen i garasjegulvet og mellomtakene..

2017 Rehabilitering av betongen ble gjennomfart. Gulvet er delvis nylagt med
katodisk sikring av armeringen. Dette fiernovervakes i regi av Protektor AS. Synlig

Sidelav8
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isolasjon i taket er byttet. Dokumentasjon av utfgrt arbeid er tilgjengelig. Ny membran
ble lagt p& mellomtakene 16/18 og 18/20 faer gress ble lagt tilbake. Dokumentasjon av
dette arbeidet er tilgjengelig.

2.Ytterkledning pa blokkene

2005: Rapport fra OPAK avdekket betydelige rateskader i endeveggen pa 16a.
Videre undersgkelser konkluderte med at alle endeveggene burde skiftes.

2011: Ytterkledningen pa gaviveggene ble skiftet og veggene etterisolert. Fra OPAK-
rapport 2005, til rehabiliteringstiltak gikk det 6 ar, noe som er for lang realiseringstid.
Noe dokumentasjon av utfgrt arbeid er tilgjengelig, men OPAK som kvalitetssikret
prosjektet har fortsatt noe informasjon som ikke er tilgjengelig (som OPAK nekter &
utlevere).

2022: Vurdere maling av endeveggene.

3.Betongrehabilitering

2007 - 2008 ble betong i utvendige,beerende konstruksjoner, terrasse- og
verandagulv rehabilitert og malt. Informasjon om arbeidet som er utfgrt og rapporten
fra OPAK er tilgjengelig.

2017: Betonggulvene i garasjen rehabilitert mot boom og avrenning av saltvann fra
biler. Betongens armering fikk katodisk sikring mot videre rustutvikling. Betongen
forutsettes haytrykkspylt hver var — et arlig HMS-tiltak.

2017. Styringsenheten til katodisk sikring av armeringen i garasjegulvet har fatt pa
plass samsvarserkleering med 5 ars garanti-erkleering 2017-2022. Som en del av
kvalitetsgarantien pa 5 ar for sitt arbeide baerer Consolvo AS utgiftene til Protektor AS
for driften av det katodiske anlegget med styringsenhet frem fil juli 2022.

2020 Tilstanden til synlig betongkonstruksjon i de enkelte boenheter i
bygningsmassen vurderes.

2022 Styret ma aktivt handle for & innga avtale fra juli med Protektor AS om fortsatt
drift av det katodiske anlegget med styringsenheten i tiden fremover.

4.Ventilasjonsanlegget

Ventilasjonsanlegget er et passivt avbalansert anlegg, med en utsugningsvifte pa
taket av hver av blokkene. For at anlegget skal fungere optimalt balansert ma ikke
avtrekksvifter med motorisert uttrekk benyttes i boenhetene. Innsugingsventiler for
luft ma& vaere dpne. Under baderomsdg@rene ma vaere apne spalter for god luft
sirkulasjon pa badene. Utsugningsventilene pa badene og kjgkkenet ma altid veere
maksimalt &pne.
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2013-14 Avtrekksviften i 16 byttet. Ytterligere noen tiltak ble utfgrt sammen med
takommlegging i 2014. Detaljinformasjon er ikke tilgjengelig.

2015: De vertikale rgrene i ventilasjonsanlegget ble inspisert og renset av
Powerclean.(Rapport tilgjengelig som bemerker ubalanse i ventilasjonsanlegget.)

2017: Ny rens av ventilasjonsanleggets horisontale rgr i forbindelse med konstatert
kondensgjennomtrengning i taket i 18a. Kondensgjennomtrengningen stanset etter
gjennomfeart rer-rens.

2017: Viftehusene er rengjort.
2019: Ny og forenklet styringsbryter av hastighet for viften i blokk 16.

5.Varmtvann og reropplegg

2015: Varmtvannsbereder er skiftet ut med 3 moderne varmtvannsberedere.
Horisontale vannrar med stoppekraner for vertikale vannrar i garasjetaket skiftes.

2017: | forbindelse med rehabilitering av mellomtakene legges der ekstra isolasjon
oppa mellomtakene i omradene vannrgrene passere i undertaket for 4 redusere
varmetapet. Dersom varmetapet virker & veere like stort vinteren 2017/18 ma
reropphenget under mellomtakene vurderes pa nyttt.

2017:SINTEF kontrollerte vertikale vann-stigergr i blokkene. Dette gnskes utfart da
rerene antas a veere pa slutten av levetiden. Byggforsk/SINTEF utferdiget rapport
desember 2017. Tidligere rapporter fra rgrleggere om tynt gods i rgrene i
garasjetaket er gjort i 2015, antas a gjelde vertikale stigerar for vann til boenhetene.
Derfor ble SINTEF anmodet om & vurdere disse rgrene som er tilgjengelige i
garasjetaket.

Fordelingsrgrene i boenhetene er av varierende alder og kvalitet. Da disse ligger
skjult i veggene, er det sannsynlig at dette er sameiets fellesansvar. Rgrene fra 1979
(Kuterlex-rar) har 30-40 ars max levealder

For & redusere faren for rgrsprengning i rer med tynt gods, er vanntrykket satt ned til
4.5kg.

2018 Alle rgr fra stoppekranene i garasjetaket til stigeledningen gar igjennom
betongtaket skiftes. Albuen har meget tynt gods i kobberet, med overhengende fare
for at lekkasjer kan oppsta her, ma sees som ngdl@sning inntil nye stigeledninger er
pa plass. Dette ma utferes snarest.

2018 Spyling med varmtvann av alle kloakkrar — fra boenhetene (vasker, sluk og
toalett) og helt ut til offentlig kloakknett. Her kan forventes at avleiringer er bygget
opp inne i rgrene som fort kan gi stopp i kloakknettet. Det er antagelig aldri blitt gjort
tidligere. Etter spyling, bar alle horisontale og vertikale hovedkloakkrer videofilmes
for & finne ut hvilke kvalitet rerene har med evt tanke for fremtidig utskiftning.

Maé sees som en prioritert oppgave i 2018. Kosthadsestimat fra Retleqqgertseniralen
kr 630001 2018.
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2018-2019 Planlegging av nye stigereor til boenhetene. Byggforsk/SINTEF's
rapport beskriver rarkvaliteten pa en slik mate at fremtidige styre ma snarlig starte
opp planleggingen av utskiftning av vertikale rgr (rerstammen) til boenhetene, og
skjulte fordelingsrer i hver boenhet.

Dette ma sees i sammenheng med at boenhetenes interne rgropplegg av Kuterlexrar
ma skiftes da maksimal levealder er 40 ar og utlgper i 2019. Rarene representerer
fare for at godset i rgrene er blitt sa tynne/sprg at de kan sprekke og forarsake
alvorlig lekkasjeskader. Reropplegget i boenheten er den enkelte sameiers ansvar a
vedlikehold/fornye slik at det ikke representerer en fare for andre boenheter eller
sameies bygningsmasse.

En Igsning er & legge nye vertikale vannrar i trapperommet, med stoppekran for hver
boenhet. Vertikale rer kan ogsa som et alternativ legges i gangen i hver boenhet. Nar
kuterlexrerene skiftes ut eller blir koblet ut i boenhetene og nye rer er pa plass,
kobles de nye rgrene inn pa nye stigeledninger. Dette er det rimeligste alternativet for
sameiet og den enkelte eksjonseier. Den enkelte seksjonseiers har ansvar a fa gjort
utskiftningen i sin boenhet og betale disse utgiftene selv.

Det bar gis en siste frist for at dette skal bli utfert, deretter stenges vannet til
boenheten gjennom de gamle stigeledningene.

Hvis sameier/sameiere @nsker & legge opp skjult anlegg med rar i rar med pabudt
rgrfordelingsskap, betaler sameier selv hele ombygningen av badene og kjgkkenet
ved anlegg av skjulte vannrear.

Finansiering av tiltaket med nye stigrer til de enkelte boenheter bgr vaere en del av
planleggingen for sameiet.

Planalternativene med kostnadsestimater ber vurderes diskutert pa et ekstraordinaert
sameiermgte underveis i planarbeidet.

2020-2021 Anbefalt mal for & gjennomfare tiltaket med a bygge nye stigevannsrar
(rgrstammene).

2021 Anbefalt méal for at seksjonseiere far lagt nye rer inne i sin boenhet. Gamle
stigerer stenges i 2021 .

6.Tak
Bygningsmassen er fra 1979 bygget av Selvaag.

Selvaag har som politikk ikke & utlevere dokumentasjon om sine bygge nar andre
firmaer ber om byggdokumentasjon for sine stgrre rehabiliteringstiltak i Selvaag-
bygg. Dokumentasjon er kun tilgjengelig for datterselskapet Selvaag Prosjekt AS i
deres arbeider med rehabiliteringer av Selvaag-bygg.

Normal garantitid for takbelegget er 15 ar

Kvalitetsunderspkelse etter 15 ar, kan gi taket yiterligere mange ars levefid.
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1995: Nytt belegg med elvestein ble lagt. (Ingen teknisk dokumentasjon tilgjengelig).
OPAK sto for byggeledelse. Det er ingen dokumentasjon pa hvorfor taket matte
rehabiliteres utover at garantitiden utlap. OPAK opplyser at der finnes
dokumentasjon, men vil ikke utlevere til tross for gjentatte henvendelser fra styret
med henvisning til at sameiet har betalt for innhenting av opplysningene og er
dermed sameiets eiendom. Elvestein lagt pa taket for 4 holde det pa plass.

2012: OPAK-rapport tilgjengelig. Etter lengre tids klage over lekkasje i 18A-taket, ble
det innhentet OPAK-rapport. Den konkluderer med at taket ikke er renovert siden
1979, at det 33 &r gammelt. Rapporten nevner ikke rehabiliteringen fra 1995. OPAK
opplyser at det finnes dokumentasjon, men vil ikke utlevere til tross for gjentatte
henvendelser fra styret med henvisning til at sameiet har betalt for innhenting av
opplysningene og er dermed sameiets eiendom.

2014: Belegget ble skiftet (teknisk dokumentasjon av arbeidet er tilgjengelig). Det ble
i lgpet av anleggstiden avdekket inkompetanse hos byggelederfirmaet sameiet
engasjerte, K Apeland AS, i gjiennomfaringen av takrehabiliteringen, hvillket farte til
komplikasjoner og ungdvendig lang anleggstid. Bygglederfirma K Apeland AS
opplyser at det finnes ytterligere dokumentasjon, men vil ikke utlevere denne, til tross
for gjentatte henvendelser fra styret. Sameiet har betalt for innhenting av
opplysningene og disse er sameiets eiendom. (Selvaag Prosjekt AS ble forespurt om
a veere byggeleder, men styret avslo tilbudet da Selvaag gnsket & ha hele kontrollen
med gjennomferingen av tiltaket. Styret gnsket ved behov a kunne overstyre Selvaag
for & ha ngdvendig kontroll med gjennomfaringen).

2015: Taklekkasjen i 18A-taket viser seg & veere mer omfattende enn tidligere. Arsak
ikke funnet av K Apeland AS og Nortekk AS, sa de avsluttet uten fullfert oppdrag.

2016: Det mangelfulle arbeidet med taklekkasjen ble innklaget for sameiets
forsikringsselskap Gjensidige, som opprettet regressak mot K. Apeland AS og
Nortekk AS. Gjensidige overtok ansvaret for & fa stanset taklekkasjen og utbedre
skadene i stuetaket i boenheten under. Dette arbeide ble utfgrt i samarbeide med
sameiet v/Selvaag Prosjekt AS.

2017: Lekkasje i et UV overvannsnedigp i 18A utbedret. Kondensproblemet fra
ventilasjonsrarene i taket fijernet.

Arbeidene med & finne arsakene til fuktgjennomtrenging i taket ble omfattende og ble
omsider lgst. Skadene er utbedret og utterkingen av betongen i innvendig tak pagar.

2018: Utarbeide system for kontroll av kondens under taktekkingen i alle tre blokkene
vurderes. (Takene er helt uten lufting). Falere bar legges under
taktekkingen/membranen ut fra viftehusene. Konsulter MYCOTEAM om behovet og
tekniske lgsninger.

2030: Behov for nytt tak vurderes av fagfolk. Konsulentrapporter innhentes over
takets kvalitetstilstand. Mulig at takrehabilitering kan utsettes med flere ar.
Grunnleggende krav:

1 Nytt tak MA ha fail mot sluk,

2 Ny oqg bedre/tykkere isolasjon mot betongtaket under.
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3 Nye UV-sluk og UV-rar i rustfritt stal vurderes for vannavrenning fra taket.

4 Nye horisontale ventilasjonskanaler vurderes.

{pkt 2. 3 og 4 er da 50 &r gammelt)

Anbefales men ikke et krav; sutak/undertak bygges med fall mot sluk over ny
isolasjon med god luftgjennomstremning (med inspeksjonsluker) og oppa legge ny
taktekking,

7. Elektrisk anlegg

2014 Infratek hadde stikkprgvekontroller av det elektriske anlegget hos beboere i
sameiet. Nexus og Infratek holdt befaring av hovedsikringstavler. Utbedringene er
konkretisert og gjennomfart.(Finnes dokumentasjon?)

2017 Elektronettvek AS har gjennomgétt kapasiteten pa det elektriske anlegget fra
trafo til de enkelte sikringstavler. Kvaliteten pa kablene og kapasiteten er god og det
er ledig kapasitet i forhold til dagens bruk. Hovedsikringstavlene i 16-18-20 er modne
for utskiftning og dette bar gjeres innen 5 ar. Gunstig & skifte ut hovedsikringstavlene
i 16, 18 og 20 i forbindelse med opplegg av infrastruktur for EL-billading — se 2019.
(Elektronettverks rapport finnes).

2017 All lysarmatur i oppgangene og luftslusene inn til garasjen og bodrommene er
skiftet ut med strembesparende LED-lys.

2017 Nye elektrisitetsmalere er installert til hver boenhet og sameiets fellesforbruk
(lys i oppgangene, bodrommene, garasjen og varmtvannsberederne).

2019 Skifte hovedsikringstavle og vurdere infrastruktur for EL-billading. Rapport fra

Elektronetverk AS har malt god kvalitet pa alle inntakskabler via hovesikringstaviene
i hver blokk til de enkelte sikringsskap. Firmaet malte god ledig kapasitet pa trafoen

og inntakskablene frem til hovedsikringstavlene i hver blokk.

Lading av mange EL-biler samtidig ved parkeringsplassene gar uten problem,
forutsatt at det benyttes et styringssystem som gjer det mulig med optimal balansert
lading. Systemet mé kunne méle den enkelte brukers el-forbruk og kunne fakturere
vedkommende direkte.

8.Bodrom
2014 Det ble satt inn vifter i bodrommet i 20b for a4 bedre luftkvaliteten.
2015 Tilsvarende vifter satt inn i de andre bodrommene.

2016 Bodrommet i 18 b er rehabilitert etter vanninntrenging pa grunn av kraftig
regnveer. Det ble avdekket at grunnmurshjgrnene ikke var tette inn til alle
bodrommene i 16B, 18A, 18B og 20A og tettet. Disse hjgrnene ble tettet.
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2017 Fuktmalinger utfgrt av MYCOTEAM. Kartlegging av muggvekst i de resterende
bodrom avdekket at alle bodrom rehabiliteres snarest. Behandlet pa farste
ekstraordinzere arsmete 25.01.2018.(MYCTEAM) rapport er utsendt.)

2018 Dokumentasjonen er tilgjengelig og arbeidsbeskrivelse for rehabilitering av
bodrom finnes i rapporten fra MYCOTEAM. Rehabilitering vedtatt av ekstraordinaert
arsmete 25.01.2018 og er utfert under ledelse av Selvaag Prosjekt AS vinter 2018.

9. Fuktsikring

2014 og 2016 ble rapporter utarbeidet som viste behov for omfattende fuktsikring for
a sikre baerende betongkonstruksjoner.

2016: Bakveggene av mellomtakene i garasjen (mot gangveien) 16-18 og 18-20 ble
fuktsikret med priming, masseutskifting og drenering.

2017: Ny membran og ny gressplen lagt pa mellomtakene 16-18 og 18-20.
Fuktsikring og masseutskiftning foran 20A mot gangveien. Drensgraft lagt langs hele
fronten mot St. Edmunds vei, koblet opp mot drenskum foran garasjeporten.

2017: Katodisk sikring mot rustangrep i armeringen i baerende betongkonstruksjon i
garasjegulvene.

Bygningsmassen skal na ha god fuktsikring i grunnkonstruksjonen na.

10. Garasje

2017: Garasjetak rehabilitert ved at 30mm ytterplater ble skiftet. Indre
isolasjonsmattene fra 1979 ble funnet & veere helt i orden.

2018: Epoxybelegg (gra) mangler under mellomtakene 16-18 i overgangen gulv og
betong. Méa tas ved ettarskontrollen.

11.0ppganger og fellesareal.

Det er ikke utfgrt vedlikeholdsarbeid i oppganger.
2014 Lekeplassen ble uthedret med nye lekeapparat.
2015 Stikkveien inn til blokkene ble asfaltert.

2018 Ny sandkasse vurderes anskaffet.

2018 Male ubehandlet treverk i garasjens spilevegg og gjerde mellom 16-18 og 18-
20.

2018 Ny port fra gangveien og ut mot Harhitzalleen vurderes anskaffet. Liten port
med automatisk lukkemekanisme. Stor port med manuell lukking med skilt pa begge
sider: PORTEN SKAL VZAERE LUKKET. Stor port bgr vaere sa stor alene at en
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ambulanse kan kjgre igjennom. Et viktig tiltak for & hindre sma-barn i a lape ut i
Harbitzalleen.

2019-2020 Vurdere rehabilitere trappeoppgangene. Kontrollere at inngangsdarene til
boenhetene holder minst B30 brannkrav. (Konsulentrapport utarbeides av f.eks.
Selvaag Prospekt AS).

12.Treer
2015 Flere eldre trzer langs St.Edmunds vei fjernet.

2017 Andre treer pa sameiets omrade er vurdert og er i god stand {Ingen fare for liv
og helse). Videre kontroll av treer overfgres til HMS. Traerne kontrolleres av arborist
hver 5 ar. Neste kontroll 2022.

2018 Vedlikehold av de to store treerne ved innkjeringen ma avklares med Oslo
Kommune/Miljgetaten

Andre tiltak som vurderes:

Ingen
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FORORD

Hensikten med vedlikeholdsplanen er & gi sameiet en oversiktlig tilstand p3 kritiske bygningsdeler samt en
liste over de vedlikeholdstiltak SP mener ABS ber prioritere.
Falgende bygningsdeler vil bli vektlagt i rapporten:

Takrehabilitering

Rehabilitering av vertikale vannrer, inkludert ledningsnett i boenheter
Overflatebehandling av utvendig panel

Etablering av nytt avfallsanlegg nr palegget foreligger

Forutsetninger for planen:

En tilstandsanalyse er utarbeidet som grunnlag for Vedlikeholdsplanen. Tilstandsanalysen tar for seg en
visuell befaring av bygningsmassen med de gode erfaringer og ekspertise Selvaag Prosjekt har pa terrasserte
Selvaagblokker.

For aktuelle "levetider”, se vedlagt blad fra byggforskserien 700.320. Intervaller for vedlikehold og utskifting
av bygningsdeler.

Befaring og rapportering er gjort ilht. NS 3424-1, der det er vurdert tilstandsgrad, svikt og konsekvensgrad.

Oslo 14.12.2017

Selvaag Prosjekt AS

Frode Larsplass

E-post frode.larsplass(@selvaagprosjekt.no
Mobil: 977 73 717

Adresse: Silurveien 2, N-0380 Oslo
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1.0 INNLEDNING

Abbediengen Boligsameie er lokalisert med adressene:

Harbitzalleen 16-20, 0275 Oslo.

Bebyggelsen bestar av 3 terrasserte boligblokker, oppfert av Selvaagbygg i 1979.
Boligsameiet bestir av 42 selveierseksjoner.

1.1 Matrikkelnummer og adresser

Gnr.30, bnr.42 1 Oslo kommune.
Org nr. 971 278 528

Styrets adresse:

Postadresse v/ forretmingsforer:
Enqgvist Eiendomsdrift AS,
Konghellegt. 3,

(569 Oslo

1.2 Bebyggelse og trafikksystem

Abbediengen boligsameie ligger pa Skeyen/Bestum, med innkjering fra Harbitzalleen. Boligsameiet bestar av
3 terrasserte blokker med 42 eierseksjoner varierende fra tre til fire rom. Boligsameiets bebyggelse omfatter
en blokkrekke. Langfasadene bestar av bindingsverk kledd med plater og trepaneler mens gavlfasader er kledd
med 12,5 cm isolasjon og trepaneler. Blokkene bestar av 4 etasjer pa grunnplan. I kjelleretasjen er det
garasjeanlegg, med et teknisk rom med gulv pa grunn under nr. 18.

Kjerevei og biloppstillingsplasser er lagt under blokkrekke og klart atskilt fra gangvei. Kjellerbodene befinner
seg i garasjeniva samt 4 sykkelboder pd mellomtak. Gjesteparkeringsplasser er anlagt pa terreng ved
innkjering til boligomradet og delvis i garasjeanlegg.

1.3 Tidligere rehabilitering

12017 ble alle lysarmaturer 1 trapperom og inngangspartier

12017 er det utfart mekanisk betongrehabilitering av garasjeanlegg med katodisk beskyttelse

12017 er det lagt ny membran pa alle mellomdekker, mens grunnmur og garasjevegger er fuktsikret utvendig
12017 ble det montert nye himlingsplater i garasjeanlegget

12015 ble det montert nye stiger med ryggboyle for atkomst til tak

12015 Oppgradering av berederanlegg i teknisk rom, montert nye OSO Industriberedere

12014 ble takene teldket om av Norteklk med Derbigum asfaltmembran

12011 Fasaderehabilitering av gavlfasader med ny isolasjon og trekledning

12007-08 Mekanisk betongrehabilitering av utvendig eksponerte betongkonstruksjoner

11995 Alle hovedtakene ble tekket om
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1.4 Styret og kontaktpersoner

Styret:
E-post: abbediengenboligsameie@gmail.com

2.0 BEFARINGENE

Selvaag Prosjekt AS v/ Frode Larsplass(FrLa) gikk befaring med styreleder Knut Capjon, den 3. 0g 4.7.2017.
I tillegg har Patrick V. Andersen og Ulf Christensen fra Selvaag Prosjekt AS vert bidragsytere og
sidemannskontrollarer av rapporten.

3.0 TILSTANDSRAPPORT OG VEDLIKEHOLDSPLAN

En tilstandsrapport er basert pa en metodikk for en tilstandsanalyse. Selvaag Prosjekt har her laget en mer
utdypende forklaring om tilstandsanalyse og hva det innebarer sammenliknet med NS 3424 -1
Tilstandsanalyse av byggverk. Standarden er utarbeidet av fagfolk for fagfolk, og kan vare noe vanskelig &
forsta.

Tilstandskontroll gjeres mot det referansenivi som legges til grunn og en tilstandsrapport blir normalt utfert
iht. Norsk Standard 3424 som en "niva 1" rapport og er basert pa befaring uten inngrep i noen konstruksjon.
Rapporter pa annet niva ma avtales og bestilles sarskilt.

Tilstandsanalysen kan avdekke eller etterlate mistanke om skader/mangler som det vil kreve inngripen i
konstruksjonen for 8 f3 undersekt nazrmere, og avdekke behov for mer omfattende undersokelser. Ved anske
om ytterligere utdypning om tilstandsanalyse anbefales at en gér til anskaffelse av Norsk Standard (NS)3424
m/veiledning og Byggforsk (NBI) blad temasett tilstandsanalyse og vedlikehold.

3.1 Litt om tilstandsrapporter

En enhetlig tilstandsrapport er en detaljert beskrivelse av den bygningstekniske tilstanden av byggverket. Den
beskriver tilstanden med en vurdering av bygningstekniske tiltak og vedlikehold, og skal s&nn sett vare
uavhengig av markedskonjunkturene.

3.2 Litt om tilstandsanalyse

En tilstandsanalyse er en grundig undersakelse av bygningens/eiendommens tekniske tilstand. Konklusjonen
formuleres i en tilstandsrapport, basert pd innhold og utferelse som i NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk.
Rapporten brukes ogsa i forbindelse med overtakelse, ferdigbefaring, reklamasjon, garanti, samt ved inngaelse
og avslutning av leieavtaler.

Utvendig tilstandsanalyse omfatter tak, fasader, synlige del av grunnmur, vinduer, darer og utvendige tekniske
installasjoner.

Innvendig tilstandsanalyse omfatter alle fellesrom med tilherende flater (tak, vegger, gulv, derer og vinduer),
samt tekniske installasjoner.

Rapporten gir ogsa et grunnlag for planlegging av vedlikehold og utarbeidelse av vedlikeholdsbudsjett - bade
pa kort og lengre sikt.

3.3 Litt om tilstandsgrad og konsekvensgrad

NS 3424 opererer med begrepene Tilstandsgrad(TG) og Konsekvensgrad(KG). Mange vil nok mene at det
kunne klart seg med en skadegradering, men i enkelte tilfeller avdekker en tilstandsanalyse feil i utfarelsen,
uten at det enna har oppstétt skade. Skadene vil forst kunne komme pa et senere tidspunkt.

Det benyttes 4 tilstandsgrader som har falgende definisjon:
- Tilstandsgrad 0: ingen symptomer
- Tilstandsgrad 1: svake symptomer
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- Tilstandsgrad 2: middels kraftige symptomer
- Tilstandsgrad 3: kraftige symptomer

Nar et byggverk tas i bruk skal tilstanden vazre TG=0.

Nar bygget brukes vil det etterhvert forringes og tilstanden gar over til TG=1.

Dersom bygget ikke vedlikeholdes eller det oppstar mindre skader, vil tilstanden etter hvert ga over til TG=2.
Dersom skader ikke utbedres vil TG=3 inntreffe, og sterre reparasjoner eller utskiftninger ma paregnes.

Tilstandskontroll gjeres mot det referansenivd som legges til grunn. Det er viktig 4 bemerke at det i
utgangspunktet ikke behaver & vare uakseptabelt at et objekt har tilstandsgrad 1 til 3. Dette komme an pa
hvordan eieren/oppdragsgiveren definerer sitt referanseniva. Dersom referansenivaet tillater tilstandsgrad 2, er
det ikke svikt selv om tilstandsgrad 2 er pivist.

For & kunne anbefale tiltak ndr en vurderer tilstandsgraden mi konsekvensen av tilstanden ogsa vurderes.
Konsekvensgraderingen (KG) er inndelt p4 samme méte som tilstandsgraden:

- Konsekvensgrad (: ingen konsekvenser

- Konsekvensgrad 1: sma konsekvenser

- Konsekvensgrad 2: middels store konsekvenser

- Konsekvensgrad 3: store konsekvenser

Det kan ogsa spesifiseres hvilke konsekvenser som legges til grunn:
- Sikkerhet (S) bzreevne, brannsikkerhet, etc.

- Helse/milje (H) luftlovalitet, stoyniva, etc.

- @konomi (@) vedlikehold, utskifting, felgeskader, etc.

- Estetikk (E) overflater, renhold, etc.

Ut fra ovenstaende vil angivelse TG 2, KG 3, @ beskrive en tilstand med middels kraftig symptomer som kan
gi store konsekvenser for gkonomien.

3.4 Litt om definisjoner og begrep

Her er en kortfattet forklaring pa noen viktige definisjoner og begrep:

e Tilstand
Et objekts status vedrerende beskaffenheten og forfatningen p4 et gitt tidspunkt.
¢ Tilstandsregistrering
Undersgkelse og nedtegnelse av et objekts tilstand.
+ Tilstandsgrad
Den tilstand et objekt har sett i forhold til et definert referanseniva.
+ Tilstandsbeskrivelse
Beskrivelse av tilstandsgrad basert pé tilstandsregistreringen.
¢ Tilstandsanalyse
Den samlede jobb fra definering av oppgaven til rapport.
+ Tilstandskontroll
Sammenligning av tilstand og definerte krav.
¢ Tilstandsdokumentasjon
Det materiale som gir en beskrivelse for objektets tilstand gjennom levetiden.
e  Symptom
Indikator pa hvilken tilstand et objekt befinner seg i.
¢ Konsekvensgrad
Uttrykk for alvoret av konsekvenser 1 forhold til et definert referanseniva
e Svikt
Negativ avvik fra referanseniviet som er lagt til grunn.
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Tilstandsanalysen skal inneholde en vurdering av svikt. Eventuell svikt kan ha stor betydning ved vurdering
av tiltak. Angivelse skal gjores pa folgende méte:

o Tkke svikt: svikt er ikke registrert, og det er dokumentert riktig utfert
o Svikt: svilt er registrert (inkl. ogsa feil utferelse eller uheldig lasning)
o Mulig skjult svikt: manglende dokumentasjon for 4 fastsld om det er svikt eller ikke

Bruk av de sistnevnte begrep er meget viktig da det kan ha stor betydning for de vurderinger som skal gjeres. I
standarden stir det om dette:

Ved svikt og mulig skjult svikt skal det angis hvilke mangler som er drsak til anmerkningen. Ved mulig skjult
svikt skal det angis om det er liten eller stor sannsynlighet for at det er en reell sviki.

Ved mulig skjult svikt vil det veere opp til oppdragsgiver d ta stilling til om det skal gjennomfares ytterligere
undersekelser, innbefatiet de eventuelle destruktive tiltak som er nedvendig for d avklare om det er reell svikt.
I'mangelfullt dokumentert byggverk vil det veere mange muligheter for skjult svikt. I slike tilfeller kan det vere
hensikismessig og konstatere at dokumentasjon generelt er mangelfull og ikke tilfredsstiller dagens krav, og
gjare en generell vurdering av hvorvidt de skjulte sviktene er reelle, istedenfor d liste opp alle muligheter for

skjult svike.

Ved befaring av byggverk, hvor tilstand skal registreres, bedemmes selve utforelsen, selv om det ikke er noen
symptomer pa skader. Utfarelsen, dvs. uheldig eller dérlig hdndverksmessig utfarelse, kan fore til bruk av
begrepet svikt er berettiget.

Krav til byggverk og bygningsdeler endrer seg over tid. For 8 tilfredsstille nye nivder ma det foretas en
oppgradering av byggverket. En total forbedring av et bygg fra dérlig tilstand til dagens krav gjennomferes
som regel ved ombygging.

Levetiden bestemmes av akseptnivaet for tilstand som velges. Kriterier for akseptnivaet kan vare
funksjonelle, tekniske, skonomiske, estetiske eller lignende krav.

Ved tilstandsgradering kan det vaere aktuelt & benytte andre parametere i tillegg til bare den tekniske. F. eks
egenskaper som levetid, egenskaper og forskrifter legges til grunn.

Norges bygg forskningsinstitutt (NBI) har utarbeidet tabell for illustrasjon av ulike kriterier for bestemmelse
av tilstandsgrader (okt. 1999)

Tilstandsgrad TG TG=0 TG=1 TG=2 TG=3
Beskrivelse groappreget Brukbar/bra Tvilsom Uakseptabel
Teknisk basert pd Ingen Svake Middels kraftige | Kraftige
symptomvurdering(S) | symptomer Symptomer symptomer symptomer inkl.
funksjonssvikt
Egenskapsvurdering(E) | Meget god Normalt god Darlig design /
design / design/utfarelse, | utforelse, dérlige
utfarelse, normalt gode materialer, dérlig
meget robuste | materialer, vedlikehold
materialer, normalt godt og/eller store
(basert pa vedlikeholdt pakjenninger
dagens og/eller smi
brukerniva) pakjenninger
Levetidsvurdering(L) | < 1/3 av Mer enn 1/3 av | Overskredet
forventet forventet forventet levetid
levetid levetid. og ingen
Overskredet spesielle forhold
forventet tilsier lengre
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levetid, men levetid enn
spesielle forhold | normalt
tilsier lengre

levetid enn

normalt

(begrunnes)

Forskriftsvurdering(F) | Tilfredsstiller | Tilfredsstiller Tilfredsstiller Tilfredsstiller
REN BF 85/87med | eldre forskrift ikke forskrift
veiledning til | veiledning som gjaldt ved | som gjaldt ved
Teknisk byggetidspunktet | byggetidspunktet
Forskrift

Det presiseres at tabellen er en illustrasjon

4.0 TEKNISKE FORHOLD
Abbediengen BS framstar som veldrevet og har foretatt oppgraderinger av de tekniske anlegg.

4.1 Generelt om armeringskorrosjon i betongkonstruksjoner

Armeringskorrosjon og nedbrytning av betong kan fore til at betongbiter skaller av og faller ned.
Sikkerhetsmessig representerer dette en fare for skade bade pa personer og gjenstander. Avskalling og
delaminering i trykksonen har sikkerhetsmessige konsekvenser som folge av redusert kapasitet i
betongtverrsnittet. Betydelig reduksjon av armerings tverrsnitt som falge av armeringskorrosjon kan fore til
redusert bareevne med fare for sammenbrudd som ytterste konsekvens.
Fordi betong er et alkalisk materiale, danner det seg en beskyttende oksidfilm pa all innstept armering. Denne
korrosjonshindrende filmen mister sin beskyttende virkning nér betongen er karbonisert eller klorider er til
stede, Ved tilstrekkelig lufitilgang, fuktighet og elektrisk ledningsevne i betongen, vil armeringen begynne &
korrodere.
Nar stal korroderer, dannes restprodukter med et volum som er to til sju ganger starre enn volumet til stalet.
Volumekningen kan fore til folgende skader:

— riss-/sprekkdannelse, ofte med utfelling av korrosjonsprodukter

— avskalling (ndr strekkfastheten i betongen er overskredet)

— armeringskorrosjon vil redusere tverrsnittet og dermed bazreevnen for konstruksjonen. Over tid

vil faren for sammenbrudd eke.

Andre nedbrytningsformer som f.eks. frost og tilfarsel av salter fra biler eller mekaniske skader kan fare til
avskallinger som avdekker armeringen. Utviklingen av armeringskorrosjonen er da avhengig av det
klimaet/miljoet. I et klima som garasjeanlegg vil armering korrodere kraftig pd bare {3 &r, slik at det krever
stgrre krav til minste overdekning for slike konstruksjonselementer enn andre betongvegger.

4.2 Generelt om karbonatisering i betongkonstruksjoner

Karbonatisering er en kjemisk prosess mellom betong og karbondioksid 1 luft. Prosessen er avhengig av vann.
Karbonatisering ferer til at betongens pH-verdi reduseres fra 12,5 og ned til ca 9. Betongens beskyttende
virkning pd armeringen reduseres nr pH-verdien synker under 10. Betong fir som regel hayere fasthet nir
den karbonatiserer.

Ut fra betongens karbonatiseringsdybde og alder kan man beregne tiden det tar for karbonatiseringsfronten nr
fram til armeringen. En av malsetningene ved & iverksette preventive tiltak er a forsinke
karbonatiseringsprosessen.

4.3 Generelt om klorider 1 betongkonstruksjoner

Klorider i betong kommer enten fra kloridholdige delmaterialer eller fra det ytre miljeet.
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Nar klorider forekommer 1 tilstrekkelig mengde 1 betong, vil de bryte ned den korrosjonshindrende filmen pa
armeringens overflate og kan dermed initiere armeringskorrosjon. Kritisk grense er det laveste kloridinnholdet
som pé en gitt konstruksjon har fordrsaket armeringskorrosjon Hva som er kritisk kloridinnhold, vil variere fra
betong til betong, og det kan ogsa variere pa en og samme konstruksjon. I[felge NS 3420 skal betong til
armerte betongkonstruksjoner, ikke ha kloridinnhold over 0,4 vektprosent av sementmengden. Ogsa for eldre
konstruksjoner er denne vektprosenten en veiledende verdi. Hvor lang tid det tar fer kloridinnholdet blir
kritisk ved armeringen, avhenger av milja (fukt, kloridkonsentrasjon, oksygentilgang), samt betongkvalitet og
sementens kapasitet til a binde klorider.

5.0 BYGGTEKNISKE KONSTRUKSJONER

5.1 Takkonstruksjon, taksluk, taktekking og gesimsbeslag

De typiske Selvaagblokkene er bygget originalt med kompakte tak. Bygningsteknisk vil det si at de ulike
materialsjiktene ligger direkte pa hverandre uten noen form for luftespalte eller luftede sjikt. I slike tak vil
taktekking kunne fungere som en del av lufttetting. Kompakte tak vil dermed ha to mer eller mindre damptette
sjikt. Fallisolasjonen pa eksisterende tak er lagt med tykkelse fra 27 cm ved parapet og gesims til 5 cm ved
lavbrekket ved sluket, og gjennomsnittstykkelsen for isolasjonen blir dermed ca. halvparten av det man
anbefaler 1 dag med tanke p& moderne og oppgraderte energikrav. Betongdekkene er 20 cm tykke med delvis
innstepte spiro ventilasjonskanaler, @16 og UV — vannledning, 50 mm fra 2 stk. sluk.

Takene pa de 3 blokkene pd Abbediengen er alle teldcet om to ganger etter byggedret og sist utfart av Nortekk
12014. Takene er tekket om med Derbigum SP 4 mm, ettlags asfalttakbelegg, mekanisk festet i betongdekke.

Originalt er takene tekket med en 1,2 mm PVC folie, sannsynligvis Protan Sarnafil takmembran.

I forbindelse med den farste takbefaringen observerte vi at det stod mye vann pé tekkeflaten. Det var generelt
darlig fall mot renner og sluk og ved HA16 blir det staende til dels store vanndammer pa tekkeflaten.

Det er atkomst til takene via stiger med ryggbeyler. Stigene er ettermontert i forbindelse med
omtekkingsarbeidene fra 2015.

Overlyskuplene i trapperommene er originale og fungerer bade som atkomst til takene og som evakuering av
raykgass ved en eventuell brann. Funksjonaliteten og tettheten til lukene er ikke lenger tilfredsstillende.

Originale Krone Prewa taksluk er byttet ut med Joti taksluk, Super UV, og fall til sluk er lagt med et
minimumsfall. Prinsippet med «lukket stremning» gir hey stremningshastighet i rer av mindre dimensjoner og
lite stay.

Fra ventilasjonsoppbygg er det delvis nedstepte ventilasjonskanaler (spirorer) i dekket og som det ma tas
hensyn til ved en eventuell omtekking. Det er knyttet stor risiko til framtidige vannlekkasjer ved omtekking av
takene.

Parapeter er paforet og teldket med et aluminiumsbeslag.
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Tilstanden pa taktekkinga vil variere noe, dog kategoriseres alle takene under tilstandsgrad =TG 1.

Foto I: Taket pd HAI 8 er tekket om med Derbigum SPi 2015

Foto 2. Montert luftelyre for utlufting av fuktighet mellom
tekkelagene.

Foto 3: Ventilasjonsaggregat i viftehus pd taket i HAI8 Foto 4. Inspeksjon og rens av ventilasjonskanaler pd taket i H4184
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For & oppna lavenerginiva pa takene, ma isolasjonstykkelsen gkes med inntil ca. 300 mm. Det legges
fallisolasjon for a 4 2-veis vannavrenning mot sluk. Eksisterende sluk byttes, suppleres om nadvendig, fora
ivareta en optimal vannavrenning og tilstrekkelig fall mot sluk. Utvendig takrenner og nedlep kan da fjernes.
Det vil vare kostnadseffektivt 4 tilleggsisolere takene, slik at sameiet pa dette tiltaket tilfredsstiller kravet til
lavenergi (U-verdi < 0,13 W/m2K), et tiltak som normalt gis gkonomisk stette fra Enova.

Hustrasjonen viser 2-veis fallisolasjon for varmavrenning mot sluk

5.2 Terrassedekker, trau og betongkonstruksjoner

Etter vire erfaringer fra rehabilitering av tilsvarende bebyggelse anbefales det at balkongbrystninger og
veggskiver samt evrig eksponert betongkonstruksjoner rehabiliteres etter metoden mekanisk utbedring. Som
beskrevet ovenfor betyr det at man pigger vekk skadet betong helt inn til armeringen, betong og armering
rengjeres, armeringen paferes rustbeskyttende primer, for det tilslutt stepes/pusses pa ny betong. Det hele
overmales med betongmaling med CO,-bremsende effekt. I en oversikt fra styret skal det vaere utfart
betongrehabilitering av boligsameiet i 2007/08, bl. a. med pafaring av tykkfilmsmembran pa terrassedeklker.

Normalt vil en betongrehabilitering omfatte alle utvendige betongoverflater som betongskillevegger og
betongseyler.

Blomsterkassene(betongtrauene) pa terrassene skal fungere som rekkverk og hindre personer fra 4 falle ut
samt gi et arkitektonisk uttrykk av hengende hager. Pa toppkant av kassene bgr det monteres beslag utformet
med dryppnese for god avrenning. Avlep fra blomsterkassene fores ned i eksisterende vannrenner som leder
vannet videre i nye avlapsrer. De nye avlapsrarene har storre kapasitet og diameter enn eksisterende rar, bl. a.
for 4 hindre isdannelser om vinteren.

5.3 Trepaneler

Pi langfasader er bindingsverksvegger, sakalte gardinvegger, inne pa terrasser og balkonger samt at
bodveggene pa terrassene overflatebehandlet og kledd med trepaneler.
12015 ble gavlfasadene rehabilitert med tilleggsisolasjon og ny overflatebehandlet trekledning.
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Selvaag anbefaler at alle trepaneler overflatebehandles av boligsameiet 1 et felles prosjekt, slik at man er sikret
periodisk og godt vedlikehold av utvendig eksponerte trematerialer.

5.4 Rekkverk, levegger og spilekledning

I forbindelse med omtekking av mellomdekker over garasjeanleggene er det langs dekkeforkanten montert
nye rekkverk 1 trykkimpregnert treverk.

Impregnert treverk ber ogsa overflatebehandles.

Ved inngangspartiene er balkongene utstyrt med rekkverk og levegger i trepaneler.

Spilekledning langs med de tre garasjeanleggene bestér av trepaneler.

5.5 Garasjehimlinger

I alle himlinger i garasjeanleggene er det montert 30 mm Rockfon Industrial Nature i det eksisterende aluzink
skinnesystem. Med 148 mm Rockwool Flexi A-plate oppnar man kravet til u-verdi pa 0,18 W/m?k iht.
forskrift. Platene er hengt opp med 6 mm helgjengede stag og hoved- og tverrprofilsystem. Det er etablert
inspeksjonsluker for stoppekraner og reropplegg, med lukedimensjoner 30x30 cm.

Garasjehimlinger er rehabilitert og har dermed TG 0, og ingen symptomer.

5.6 Grunnmur

Det er nylig utfert fuktsikring av garasjeanleggene med montering av ny membran over mellomdekker og
oppgraving langs grunnmur ved inngangssiden. Vekstjord og tilsddd plen er lagt tilbake pa alle
mellomdekkene. Under befaringen ble det observert et synkehull utenfor HA 20A.. Etter blottlegging av
grunnmur pa oversiden av blokk 20 ble det konstatert store apninger mellom fjell og betongkonstruksjon. For
a sikre en god drenering pa oversiden av garasjeanleggene er det fort to nye drensledninger under
oarasjegulvet.

Foto 5. Réttent skiferfiell utbedres med utstgping av ny mur Foto 6: Apninger mot kjeller forskales, armeres og stgpes igjen

3.7 Vinduer

Ansvaret for utskifting av vinduer er overlatt til hver enkelt seksjonseier. Pa befaring ble registrert mange
originale vinduer som burde veert skiftet ut. Mange vinduer har punkterte glass og der vi antar at originale
vinduer har en U-verdi pd ca. 2,5 W/A(m’K). Hvis det skal benyttes plastkarmer og plastrammer pa vinduer ma
de erstattes med samme farge.

5.8 Balkongderer
Ansvaret for vedlikehold av balkongdarer er overlatt til hver enkelt seksjonseier.
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Balkongrekkverk med langsgaende spalter

Foto 7 viser detaljer for avslutning mot tilstotende betongkonstruk. Foto 8 viser detaljer for innfesting av rekkverk

Vi antar at mineralullisolasjonen mellom stendere er ca. 10 cm tykk. Erfaringsmessig svekkes denne pa
enkelte steder som folge av at fuktighet har trengt inn bak trekledning og forirsaket at isolasjonen har seget
sammen.

Alternative vurderinger:

»  Foreta stikkpraver for a kontrollere isolasjonen og om fuktighet har trengt inn bak kledningen og
forarsaket at isolasjonen har seget sammen.
s Skifte av eksisterende isolasjon til 20 cm for & oppna dagens krav i.h.t. TEK 10.

510 Trapperom

Darer til seksjonene er stort sett de originale derene fra 1979, der utféringer og listverk er i trematerialer.
Enkelte av darene er skiftet ut. De avrige darene anbefales skiftet, da levetiden for derene er oppnadd, samt at
derene ikke oppfyller dagens krav iht. brann, lyd og innbruddsikkerhet.

Ytterderene inn til oppgangene er originale og bar byttes.

Utelyset og trapperomslyset lyser hele degnet. Det anbefales & montere en bevegelsessensor pa
trapperomsbelysning og et astrour pa utelyset slik at lyset skrur seg av og pé, henholdsvis ved soloppgang og

solnedgang.
Straleovner i trapperom og fellesrom bar byttes ut til mer stremvennlige panelovner.

Innmat i sikringsskap som stigeledninger, skrusikringer og ovennevnte elektriske installasjoner bar skiftes ut,
men dette er hver enkelt seksjonseiers ansvar. Det m3 paregnes lopende vedlikehold pd elektroanlegget.
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Foto 9 viser uthedret veggskive utfgrt iht. illustrasjon iNlustrasjon viser prinsipp for utbedring av skillevegg i garasjeanlegg

6.0 GARASJEANLEGGENE

6.1 Situasjonsbeskrivelse

Consolvo har i 2017 rehabilitert garasjeanlegget, bl. a. med etablering av katodisk beskyttelse pa alle
konstruktive betongelementer inklusiv en 25 cm tykk betongplatekonstruksjon under fremre veggskiver.
Normal arbeidsprosedyre for slike rehabiliteringsarbeider er rengjering av betongen, pafering av anode ved
slissing.

I overgangene mellom skillevegger/saryler og gulv (asfalt), etableres hulkiler av epoxy-primer med polyuretan
med et slitesterkt polyuretan belegg som toppskikt/forsegling. Dette hindrer oksygentilgangen og oppsuging
av vann med risiko for videre nedbryting av betongen. Det er forelopig ikke lagt et nytt slitelag med asfalt 1
garasjegulvet.

Garasjene ventileres ved naturlig utlufting gjennom veggapninger og spilekledning.
Totalt er det 56 biloppstillingsplasser under tak og 4 utvendige plasser som gir en parkeringsdekning pa
56/42=1,3. 6 av plassene er reservert opprinnelig som gjesteparkeringsplasser.

7.0 UTOMHOUS
8.0 ELEKTRO ANLEGG

8.1 Hovedfordeling og sikringsskap

Skifte ut innmat 1 underfordeler, nye automatsikringer, jordfeilbrytere og stigeledninger. Ikke medtatt
kostnader fra sikringsskap og inn i hver seksjon (kr.25.000 i snitt pr seksjon for omtrekking til 2,5 kvadrats
jorda ledning og stikk.). Dette er hver enkelt seksjonseiers ansvar.
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8.2 Lysanlegg

Omfattes ikke av rapporten.

9.0 ANNET

Eksisterende avfallshindtering bestir av en utvendig bod pé 22 nm*. Mellom blokkene er det montert utvendige
sportsboder for sykkel- og barnevogner.

Det er returpunkt for glass- og metallemballasje 1 St. Edmundsvei 39, samt egen container for tekstiler og sko.
For annet avfall inntil 3 m* henvises beboere til Smedstad gjenbruksstasjon.

9.1 Alternative avfallssystemer
Selvaag Prosjekt har sett pa to ulike typer avfallssystemer:

1. Type Metro er selvkomprimerende, dypoppsamlende/avfallsbrenn som er en hygienisk
avfallslesning, som oppbevarer avfallet kjglig under bakken. Medferer at lukt minimeres og
skadedyr ikke far tilgang til avfallet. Avfallssystemet bestar av et nedkastpunkt over bakken som
er koblet til en nedgravd avfallsbrann pa mellom 600 og 5000 liter avhengig av hvor mange som
benytter systemet. Systemet er brannsikkert, med lave driftskostnader, tilfredsstiller kravet til
universell utforming og TEK 10, men relativt dyre i innkjep, nedbetalt i lopet av 7 ar.

2. Type Molok Silo er et system som samler avfall under bakken og 1 beholderen over bakkeniva i
sekler. 2/3-deler av avfallet lagres under bakken. Avfallet komprimeres av tyngdekraften, og
systemet er rimeligere i innkjep enn alternativ 1. Dog er det driftskostnader ved skifte av sekk og
arlig vask og rens av beholdere dyrere, ca ke 650043000 eks. mva.

Lukt kan ogsa forekomme fra denne typen dypoppsamler, da deler av avfallet ligger over bakken.
Siloene gir ikke en universell utforming, men er til gjengjeld egnet for handtering av lange og
store gjenstander.

illustrasjon viser avfalisbronn type iflustrasfonen viser avfallsbrann type «Moiok Silo»
«Metro»
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9.2 Anbefalt losning

De nye avfallssystemene har stor kapasitet og medfarer feerre hentinger og reduserte driftskostnader og vil
ivareta Oslo REN sitt krav til utvidet kildesortering.

Ved valg av alternativ 1 ber det etableres 1 stk avfallsbrenner 4 5 m® for restavfall og 1 stk avfallsbrenn for
papir 4 3 m’.

Kostnader for alternativ 1 estimeres til kr. 100.000,- pr. brenn og alternativ 2, ca kr.50.000,- avhengig av om
det md sprenges bort fjell eller ei.

Antall temminger av restavfall og papir kan dermed reduseres, noe som gir betydelige besparelser pi
avfallsavgifter til kommunen.
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Vedlegg 8

80 av 84

488 Vedlikeholdsplan del 2 - seksjonseiers del.pdf

10.0 TILSTANDSANALYSE, GRADERT ETTER TILSTANDSGRAD
Pos
NS Tilst./ Beskrivelse Anbefalte tiltak Innenfor Innenfor Innenfor
3451 Kons. 0-2 3r 2-53r 5-104r
grad
260 3 Kraftige
{SBE) symptomer
Svikt
284 3 Garasjeanlegg Legge nytt slitelag av asfalt pa Kraftige
{S@BE) garasjegulv symptomer
Svikt
220 3 Kraftige
{BE) symptomer
Svikt
650 2 Avfallshdndtering Etablering av nytt utendgrs Middels kraftige
{S@BE) avfallssystem symptomer
260 2 Yttertak og Omtekking av tak og legging av ny Middels kraftige
{SE) baldakiner fallisolasjon symptomer
700 2 Synkehull HA 20A Grave opp bak, drenere og fuktsikre Middels kraftige
{SE} betongmur symptomer
234 2 Trepanelfasader Vaskes for fierning av Middels kraftige
(BE) algevekst/svertesopp 1 gang pr ar symptomer
Overflatebehandling fasadepanel
700 1 Utomhus Landskapsarkitekt utarbeider forslag Tilfredsstiller
{BE) pa ny utomhusplan eldre forskrift
som gjaldt ved
byggetidspunkt.
230 1 Gavlfasader Tilfredsstiller
{BE) eldre forskrift
som gjaldt ved
byggetidspunkt.
430 1 Hoved- og Forbedre merking av el- Tilfredsstiller
(S@) underfordelingsskap komponenter, oppgradere el-anlegg eldre forskrift
som gjaldt ved
byggetidspunkt.
Tilfredsstiller
eldre forskrift
som gjaldt ved
byggetidspunkt.
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11.0 RANGERING AV PRIORITERTE TILTAK MED ESTIMERTE PROSJEKTKOSTNADER:

Tiltak 1, Yttertak

Omtekking av yttertak med fjerning av tekking og vat isolasjon, legging av ny fallisolasjon,
pafdring av gesims, montering av nye parapetbeslag, ventilasjonsoppbygg og taksluk
Alternativt kan man tekke om ett tak i2014 og utsette resterende tak til 2015.

3632 m?

Kr 4.000.000,-

Tiltak 2, Betonganalyse

Utarbeide en betonganalyse for & bestemme videre tiltak og omfang for tiltak 3 og 5.

RS

Kr 80.000, -

Tiltak 3, Garasjeanlegg
Mekanisk betongrehabilitering og overflatebehandling, event. reklamasjon mot utferende
entreprener

2 stk

Kr 1.000.000,-

Tiltak 4, Reykgassluker, overlys trapperom
Utskifting av alle roykgassluker med nye kupler med automatisk dpningsmekanisme (kr. 20.000
pr luke)

8 stk

Kr 160.000,-

Tiltak 5, Veggskiver, uteboder og terrassedekker

Mekanisk betongrehabilitering og overflatebehandling, enkelte elementer ma skiftes ut
(kr.30.000)

Tiltaket forutsetter gjennomfart en betonganalyse, tr.2 (Antatt kostnad kr.80.000,-)

98 seksjoner

Kr 5.200.000,-

Tiltak 6, Blomsterkasser pi terrasser

Rive eksisterende kledning og isolasjon, montere ny isolasjon og ny kledning, f.eks murtegl

Mekanisk betongrehabilitering av blomsterkasser (trau) p terrassene (utskifting kr.25.000 pr. 98 stk Kr. 100.000
stk)
Tiltak 7, Forststningsmur
Rehabilitere forstotningsmur foran garasjeanlegg RS Kr. 40.000,-
Tiltak 8, Trepanelfasader
Paneler méd vaskes for fjerning av algevekst/svertesopp 1 gang pr &r. Resterende trepaneler mé Ca. 1000 m2 Kr150.000,-
overflatebehandles.
Tiltak 9, Utomhus
Utarbeide en utomhusplan av landskapsarkitekt, mulighetsstudie for grentanlegg. RS Kr 50.000,-
Tiltak 10, Avfallshandtering
Etablering av nytt utendars aviallssystem koordineres med utomhusplanen 4 stk Kr 400.000,-
Tiltak 11, Gavifasader

12 stk Kr 8.000.000,-

Tiltak 12, Hovedfordeling/ underfordeling

Skifte ut innmat i underfordeler, nye automatsikringer, jordfeilbrytere og stigeledninger. Ikke
medtatt kostnader fra sikringskap og inn i hver seksjon (kr.20.000 i snitt pr seksjon for
omtrekking til 2,5 kvadrats jorda ledning og stikk.)

102 seksjoner

Kr 2.000.000,-

Alle kostnader er eks. mva.
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- Byggesakskostnader (kostnader vil vare avhengig av om tiltaket er seknadspliktig)

- Paslag for hovedadministrasjon og fortjeneste: 15 %

Vedlegg:

Kostnader som ikke er vurdert, vil kunne variere avhengig av hvilke tiltak som blir bestemt gjennomfesrt:

- Prosjekteringskostnader (kostnader vil vare variere med antall tiltak som skal gjennomferes)

Byggforskserien 700.307 Definisjoner, etablering og bruk av levetidsdata for bygg og bygningsdeler.
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Deltagelse pa drsmete 2024

Arsmetet avholdes 4.06.24
Selskapsnummer: 6753 Selskapsnavn: Abbediengen Boligsameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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