== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - 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 fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

911 822 237

Eiersekgonssameie

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3
Laberget 22

4020 STAVANGER

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Tor-Sigve Bjarndal
05.05.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gver ste organ. Skkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av
arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 02.06.2023

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 2021 for 911822237

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1325651 1214001
Sum inntekter 1325651 1214001
K ostnader

L gnnskostnad 62 755 62 755
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 17 325 17 325
Annen driftskostnad 1277276 1063 652
Sum kostnader 1357 356 1143732
Driftsresultat -31 705 70 269

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 1931 4 250
Sum finansinntekter 1931 4 250
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans 1931 4 250
Ordinaert resultat far skattekostnad -29774 74519
Ordinaert resultat etter skattekostnad -29774 74519
Arsresultat -29 774 74519
Totalresultat -29774 74519

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -29774 74519
Sum overfaringer og disponeringer -29774 74519
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Driftdagsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 7219 24544

Sum varige driftsmidler 7219 24544

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 7219 24544
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 78 614 14650
Sum fordringer 78 614 14650
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 1126 585 1180 790
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1126 585 1180 790
Sum omlgpsmidler 1205199 1195 440
SUM EIENDELER 1212 418 1219984

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1097 612 1127 386
Sum opptjent egenkapital 1097 612 1127 386
Sum egenkapital 1097 612 1127 386
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 0

K ortsiktig gjeld

Leverandergjeld 99414 41978
Annen kortsiktig gjeld 15392 50 621
Sum kortsiktig gjeld 114 806 92 598
Sum gjeld 114 806 92 598
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1212418 1219984
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr : 2022 345724

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

911 822 237
Eierseksjonssameie
SAMEIET HAGEBY B2 OG B3
Langflatveien 29

4017 STAVANGER

Regnskapsar

Z‘A.rsregnskapets periode: 01.01.2021 - 31.12.2021
Konsern

Morselskap i konsern: Nei

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

irsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Tor-Sigve Bjerndal
Dato for fastsettelse av arsregnskapet: 05.05.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert Arsregnskap fra 2021.

Det er ikke krav til at drsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 15.06.2022

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 911 822 237
SAMETET HAGEBY B2 OG B3

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 325 651 1 214 001
Sum inntekter 1 325 651 1 214 o001
Kostnader

Lennskostnad 62 755 62 755

Avskrivning pa varige
driftemidler og

immaterielle ejiendeler 17 325 17 325
Annen driftskostnad 1277 276 1 063 652
Sum kostnader 1 357 356 1 143 732
Driftsresultat -31 705 70 269
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 1 931 4 250
Sum finansinntekter 1 931 4 250
Sum finanskostnader 0 o]
Netto finans 1 931 4 250

Ordinert resultat fer

skattekostnad -29 774 74 519
Ordinzrt resultat etter

skattekostnad -29 774 74 519
Arsresultat -29 774 74 519
Totalresultat -29 774 74 519

Ooverferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital -29 774 74 519

Sum overferinger og

disponeringer -29 774 74 519
Utskriftedato 15.06.2022 Organisasjonsny 911 822 237 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 911 822 237
SAMETET HAGEBY B2 OG B3

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 7 219 24 544
Sum varige driftsmidler 7 219 24 544

Finanzielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 7 219 24 544
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 78 614 14 650
Sum fordringer 78 614 14 650
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 1 126 585 1 180 790
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 126 585 1 180 790
Sum omlepsmidler 1 205 199 1 195 440
SUM EIENDELER 1 212 418 1 219 984

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

Oopptjent egenkapital

Utskriftedato 15.06.2022 Organisasjonsny 911 822 237 Side 2 av 3
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Annen egenkapital 1 097 612 1 127 386
Sum opptjent egenkapital 1 097 612 1 127 386
Sum egenkapital 1 097 612 1 127 386
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 o]
Sum langsiktig gjeld 0 o]
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 99 414 41 978
Annen kortsiktig gjeld 15 392 50 621
Sum korteiktig gjeld 114 806 02 598
sum gjeld 114 806 92 598
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 212 418 1 219 984

Utskriftedato 15.06.2022 Organisasjonsny 911 822 237 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 911 822 237
SAMETET HAGEBY B2 OG B3

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende etter fradrag
for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa
grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
SKATTETREKKSKONTO Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i
OBOS-banken. Innskuddet tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Arsmote 2022

Sameiet Hageby B2 og B3

Digitalt &rsmgte avholdes 2. mai - 5. mai 2022

Selskapsnummer: 1694

€3 0oBOS
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Velkommen til &rsmate i Sameiet Hageby B2 og B3

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet. Styret hdperdu
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé drsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen pner 2. mai kl. 09:00 og lukker 5. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pé:
https://vibbo.no/1694

Hvordan deltar du digitalt?
e Du féren link via SMS.

* Du kan ogsé finne metet ved & g8 inn pé vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spersmél og avgi din
stemme.

Hvem kan stemme pé 8rsmotet?
* Alle eiere har rett til & stemme p8 rsmetet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analeg stemmeseddel som er vedlagt

i innkallingen. Dette m4 gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Godkjenning av meteinnkallingen

2. Valg av meteleder

3. Valg av protokollvitner

4. Arsrapport og arsregnskap

B. Fastsettelse av honorarer

6. Presentasjon av Vedlikeholdsnakkel utarbeidet av OBOS

7. Forslag om & endre kjsretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Hageby B2 og B3

2 av 132
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Sak 1
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten arsmetet er innkalt pé.

Forslag til vedtak
Meateinnkallingen godkjennes

Sak 2
Valg av mateleder

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

Som meteleder er Silje Eriksen fra OBOS foreslatt

Forslag til vedtak
Godkjennes

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Valg av en eier til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Martin Tangen er valgt.

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

3av 132
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a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av rets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

Vedlegg
1.1694.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

Godtgjerelse for styret foreslds satt til kr 75 O0O0. Dette eritrad med arbeidsmengde og
basert pd OBOS sin utregning av gjennomsnittlig styrehonorar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 75 000

Sak 6
Presentasjon av Vedlikeholdsnakkel utarbeidet av OBOS

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Det er gjort en tilstandsvurdering med utviklingsplan for sameiet Hageby B2 og B3.

Styrets innstilling
Del formal og konklusjon i rapporten.

Forslag til vedtak
Styret innheter tilbud pa utbedring av fasade samt cverheng terassederer.

Vedlegg
2. Vedlikeholdsnekkel 28.01.22.pdf

4 av 132

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene Side 13 av 141



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

Sak 7
Forslag om & endre kjoretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for
smal

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det oppleves for flere beboere i B3 at kjeretrasé ut mot garasjepost er for smal, da
seerligiomradet ved sykkelparkering og den ytterste parkeringsplassen (parkeringsplass
til boenhet 223). Her har det, ifelge bileier som stér parkert her, vert 5 kollisjoner med
parkert bil og bil som er pé vei ut.

For& unngé at flere skader sine bilerog at vedkommende som harden ytterste plass skal
slippe 4 fa flere skader pé sin bil, s8 ber vi om at det gjeres tiltak.

Slik vi ser det s8 er det 2 alternativer til tiltak som kan vurderes:

1. Ytterste parkeringsplass fiernes og eier av denne plassen far en av gjesteparkeringene
som i dag eri B3. Samtidig som de ytterste sykkelparkeringsplasser fiernes.

2. Det settes opp en seyle / fender som beskytter parkert bil. Samtidig som det fjernes
de ytterste sykkelparkeringsplasser.

Det kan med fordel lages en lasning ved enden av sykkelparkeringsplass som vender ut
mot kjgrebane som hindrer folk i & parkere sykler for langt ut i kjerebane. Et stalrekkverk
er et eksempel. Samt at det markeres pa asfalt hvilke omrade det ikke m4 settes sykler.
Vedlegger et bilde med skisse av forslag til 2 lesninger.

Melding fra:
Tom Stian Sunde

Styrets innstilling
Styret foreslar punkt 2

Dette fordi pkt 1 vil kreve en tinglysning av gjesteparkering og mye administrasjon cg

skifte eierskap pé en parkeringsplass.

Vi kommertil & fierne/kutte ned pa sykkelparkering innen mars 2022 for & bedre

passasjen.

5av 132
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a)

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

* ForForslag om & endre kjsretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

* Mot Forslag om & endre kjaretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

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

1.1. Ytterste parkeringsplass fjernes og eier av denne plassen faren av
gjesteparkeringene som idag eriB3. Samtidig som de ytterste sykkelparkeringsplasser
fiernes.

2.2. Det settes opp en seyle / fender som beskytter parkert bil. Samtidig som det fijernes
de ytterste sykkelparkeringsplasser.

Vedlegg
3. 1.jeg
4. 2.jpg

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 &r
Felgende stiller til valg som styremedlem:

¢ Bernhard Vagle
@Dnsker & bidra i styret. Jobber som VVS-ingenigr og kan foreksempel ta ansvar for det
sentrale varmeanlegget.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar

Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Sivert Holm

6av132
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ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmeate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Ingvild Gausdal Lervigbrygga 263
Styremedlem Viviann Grgnnevik Lervigbrygga 203
Styremedlem Dan Adrian Odden Lervigbrygga 221
Styremedlem Suad Softic Lervigbrygga 275
Varamedlem Pia Elisabeth G Prestmo Lervigbrygga 285

Styrets medlemmer bestar i dag av 2 menn og 2 kvinner.

Generelle opplysninger om Sameiet Hageby B2 og B3

Sameiet bestar av 42 seksjoner.

Sameiet Hageby B2 og B3 er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 911822237, og ligger i Stavanger kommune med fglgende adresse:

Lervigbrygga 201,203,205,2

7,209,211,213,215,217 219,

221,223,225,227,229,231,23
,235,237,239,243,245,247 2

9,251,253,255,257,259,261,

63,265,267,269,271,273,275
277,279,281,283,285

Gards- og bruksnummer;
54 1099

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

Sameiet Hageby B2 og B3 har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Sameiets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021
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 2022.

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

Vedlegg 1 7av132 1694 pdf
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2 Sameiet Hageby B2 og B3

Inntekter

Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 1 325 651.

Dette er hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak Ladepunkt.
Andre inntekter bestar i hovedsak av Lading av el-bil.

Kostnader
Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 1 357 356.
Dette er hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak energikostnader.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr 29 774 og
foreslas dekket ved overfaring fra egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1&n) er
ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2021.

Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2021 var kr 1 090 393.

Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2022”.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for arsmetet legger styret fram budsjettet for 2022.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 340 000 til drift og vedlikehold.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trad
med estimater fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med samme energikostnader
som beregnet for hele 2021.

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 har gkt med kr 17 321. Premieendringen er en falge av
indeksjustering pa bygninger pa 4 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet Hageby B2 og B3.

Lan
Sameiet Hageby B2 og B3 har ingen lan.

Forretningsfarerhonorar
Har gkt med kr. 1 066,-

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet kjgper. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse
av felleskostnader for 2022.

Vedlegg 1 8av132 1694 pdf
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3 Sameiet Hageby B2 og B3

Budsijettet er basert pa 9% gkning av felleskostnadene
fra 01.01.22.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Revisjonsberetning settes inn pa to egne side

Vedlegg 1 Qav132 1694 pdf

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene Side 18 av 141



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

i B

pwc

Til &rsmatet i Sameiet Hageby B2 og B3

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Hageby B2 og B3s Arsregnskap som bestir av balanse per 31. desember 2021,
resultatregnskap for regnskapséaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vir mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir Arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2021, og
av dets resultater for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 drsregnskapet. Vi er navhengige av
sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants
{inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards
Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare pvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Purig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med Arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter informasjon i rsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det vér oppgave 4 lese gvrig informasjon. Formélet er
& vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for Grsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 utarbeide rsregnskapet 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 nedvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
Vedlegg 1  T- 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www phtao132 1694.pdf
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet méa 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 & oppné betryggende sikkerhet for at Arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder vAr konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsté som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon
blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert p4 Arsregnskapet.

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

Oslo, 22. mars 2022
PricewaterhouseCoopers AS

JR [
-,._\_T'_)Cr\ i— \i‘\ "Lj:l:,_“;i‘_:l\

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

(2)

Vedlegg 1 Mav132 1694 pdf
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3
ORG.NR. 911 822 237, KUNDENR. 1694

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1257 624 1191732 1258 000 1 348 000
Ladepunkt 68 027 0 0 0
Andre inntekter 0 22 269 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 325 651 1214 001 1258 000 1348 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -7 755 -7 755 -7 755 -7 755
Styrehonorar 4 -55 000 -55 000 -55 000 -55 000
Avskrivninger 12 -17 325 -17 325 0 0
Revisjonshonorar 5 -5 2350 -4 844 -5 000 -5000
Forretningsfarerhonorar -77 150 -75013 -76 900 -79078
Konsulenthonorar 6 -67 930 -12 306 -15 000 -20 000
Drift og vedlikehold 7 -229 805 249723 -343 000 -340 000
Forsikringer -131 874 -127 681 -140 500 -145 000
Kommunale avgifter 8 20776 -18 098 -18 098 -21 400
Energiffyring 9 -330 141 -192 492 -250 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -251 944 -230 948 -260 000 -252 000
Andre driftskostnader 10 -162 407 -152 547 -156 000 -171 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 357356 1143732 1327253 1346933
DRIFTSRESULTAT -31 705 70 269 -69 253 1 067
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 1931 4 250 0] 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 1931 4 250 0 0
ARSRESULTAT -29 774 74 519 -69 253 1 067
Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 0 74 519
Fra opptjent egenkapital 29774 0
Vedlegg 1 BESKYTIET 1694.pdf
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3

ORG.NR. 911 822 237, KUNDENR. 1694

BALANSE

Note 2021 2020
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 12 7219 24 544
SUM ANLEGGSMIDLER 7219 24 544
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 4 522 2 251
Forskuddsbetalte kostnader 25 0
Andre Kortsiktige fordringer 13 74 067 12 399
Driftskonto OBOS-banken 308 991 364 965
Sparekonto OBOS-banken 817 594 815 826
SUM OML@PSMIDLER 1205199 1195440
SUM EIENDELER 1212418 1219984
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1097 612 1127 386
SUM EGENKAPITAL 1097 612 1127 386
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 14 972 13 982
Leverandergjeld 99 414 41 978
Annen Kkortsiktig gjeld 14 420 36 639
SUM KORTSIKTIG GJELD 114 806 92 598
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1212418 1219984
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0] 0
Stavanger, 16.03.2022
Styret i Sameiet Hageby B2 Og B3
Ingvild Gausdal Viviann Grgnnevik Dan Adrian Odden
Suad Softic

Vedlegg 1 BESKYTIET 1694.pdf
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlapsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belzp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vasre forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansef@res og avskrives linesert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilherer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1006 128
Kabel-tv 251 496
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 257 624
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 755
SUM PERSONALKOSTNADER -7 755

Det har verken vaert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 55 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 715, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 5 250.

Vedlegg 1 BESKYTIET 1694.pdf
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NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS

-62 500
-5430

SUM KONSULENTHONORAR

-67 930

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger
Drift/vedlikehold VVS
Drift/vedlikehold elektro
Drift/vedlikehold utvendig anlegg
Drift/'vedlikehold ventilasjonsanlegg
Drift/vedlikehold garasjeanlegg
Egenandel forsikring

Kostnader dugnader

-121 502
-9315
-22 009
-13703
-4 970
-22 005
-32 000
-4 301

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD

-229 805

NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt

-20776

SUM KOMMUNALE AVGIFTER

-20776

NOTE: 9
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi
Fjernvarme

-157 371
-172 770

SUM ENERGI / FYRING

-330 141

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Driftsmateriell

Lyspaarer og sikringer
Vaktmestertjenester
Snarydding

Andre fremmede tjenester
Trykksaker

Andre kostnader tillitsvalgte
Andre kontorkostnader
Porto

Bank- og kortgebyr
Velferdskostnader

-559
-218
-144 300
-9654
-770
-228
-715
-199
-910
-2 991
-1 864

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-162 407

Vedlegg 1

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken
Renter av for sent innbetalte felleskostnader
Andre renteinntekter

Transaksjon 09222115557465160646
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SUM FINANSINNTEKTER 1931
NOTE: 12
VARIGE DRIFTSMIDLER
El-anlegg
Tilgang 2017 86 625
Avskrevet tidligere 62 081
Avskrevet i ar -17 325

7219
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 7219
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -17 325
NOTE: 13
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
El-bil, 2. halvar 2021, fakturert i 2022 44 941
Tilbakebetaling dobbeltbetalt faktura fra Lyse 29126
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 74 067
NOTE: 14
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gebyrer -420
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -420

Vedlegg 1 BEBKYTIET 1694.pdf
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5 Sameiet Hageby B2 og B3

Annen informasjon om sameiet

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. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av @konomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6592654.
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 a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
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
losgre.

Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
sameiets ansvar a4 anskaffe og montere utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar a
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette
til styret.

HMS - Helse, miljg og sikkerhet
Internkontroll innebeaerer at sameiet er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, milj@ og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om
vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det
spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Sameiet Hageby B2 og B3 er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

Vedlegg 1 18 av 132 1694 pdf
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6 Sameiet Hageby B2 og B3

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Vedlegg 1 19 av 132 1694 pdf
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3
Selskapsnr. 1694

Vedlikeholdsnokkel

En tilstandsvurdering med utviklingsplan

Vedlugg [ ‘Fedlikeholdsnakkel
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Oppdragsbeskrivelse

RAPPORTEN ER BESTILT AV

Sameiet Hageby B2 og B3
Org.nr 911 822 237

POSTADRESSE STYRELEDER
LERVIGBRYGGA Ingvild Gausdal
201,203,205,2 Lervigbrygga 263
i ’ ' 4014 Stavanger
7,209,211,213,215,217,219,

221,223,225,227,229,231,23 47287 960
’235’237’239’243’245’247’2 ingvildgausdal@gmail.com
9,251,253,255,257,259,261,
63,265,267,269,271,273,275
277,279,281,283,285

RAPPORTEN ER UTF@RT AV

OBOS Prosjekt AS - Rogaland

SAKSBEHANDLER

Morten Havarstein
T 22860889
E morten havarstein@0OBOS.no

Befaring

FORRETNINGSFORER

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Silje Iren Eriksen
Langflatveien 29

T 22850898
E silje.iren.eriksen@obos.no

Det er utfort befaring den 12.03.2021. Befaringen var visuell, og bygningsdeler over terreng ble i hovedsak befart

fra bakkeplan. Eventuelle unntak er beskrevet direkte inn i den enkelte bygningsdel. Et representativ utvalg av

bygningsmassen ble befart og vurdert: Fasader, fellesgarasje, vvs- og elanlegg, samt innvendig befaring i en

utvalgt leilighet.

Dan Adrian Odden Styremedlem
Ronny Haland Elektro
Morten Havarstein Bygg

Steinar Héland \A%S

Kontroll og godkjenning

PROSJEKTNR 200754 KONTROLLERT AV

Steinar Haland

Vedlegg 2 21av 132

1694 Sameiet Hageby B2 og B3
Svihtun Elektro AS
OBOS Prosjekt AS
OBOS Prosjekt AS

GODKJENT AV

Ove Idso
Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Om rapporten 3

Formalet med rapporten er a gi en generell oversikt over ekonomi, miljg og teknisk tilstand. Konstruksjoner,
tilstand og aktuelle tiltak for fellesarealer og —anlegg beskrives, og alle forhold som normalt ma vurderes for det
tas beslutninger om valg av tiltak for gjennomfering omhandles. Rapporten vil danne grunnlag for videre detaljert
planlegging og giennomfaring av spesifikke tiltak.

Vurderingene er basert pd registreringer og visuelle observasjoner i forbindelse med gjennomfarte hefaringer,
samt pa lover ag forskrifter, hAndverksmessig utferelse og aktuelle bransjestandarder fra bygningene ble
oppfaert. Ut fra en totalvurdering av de forhold som er registrert er det foretatt en prioritering av anbefalte tiltak.

| alle kostnadsestimater er det lagt inn antatt kostnad for prosjektledelse (7,5%), entreprenarens rigg og drift av
byggeplass (15%), samt 25% merverdiavgift. For tiltak som er planlagt utfart de neste arene er det beregnet en
prisstigning pa 4% pr. ar.

TILSTANDSGRAD

o TG 0 Ingen symptomer — Tilnsermet nytt og uten symptomer pa slitasje
@ TG 1Svake symptomer — Bygningsdel/element har kun normal bruksslitasje
e TG 2 Middels kraftige symptomer — Bygningsdel/element har behov for vedlikehold
e TG 3 Kraftige symptomer — Forhold som méa paregnes utbedret umiddelbart
® TG IU lkke undersokt — Tilstanden er ikke undersekt

KONSEKVENSGRAD OG KONSEKVENSER

Bygningsdelenes tilstand blir beskrevet med en konsekvensgrad (KG) med tilherende konsekvens

KONSEKVENSGRAD KONSEKVENSER

m Ingen konsekvenser s Sikkerhet (prioriteres hayest)

« Brudd pa lover og forskrifter

m Sma og middels konsekvenser « Mulige helseskader

m Vesentlige konsekvenser * Belastning pa ytre milje
* Okonomi
m Store og alvorlige konsekvenser e Energiforbruk

e Konsekvens for virksomheten
e Tap av kulturminner
o Utseende, estetikk

PRIORITERING AV TILTAK

Beskrivelse av prioriteringsgrader og femarsplaner

Hoy — Tiltaket anbefales utfart
Middels — Tiltaket bor utfores
Lav — Tiltaket kan utsettes

lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette tilfellet
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SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Konklusjon !

Bygy:

Byggene er oppfort 2013 i konstruksjoner typiske for byggetiden. Det er tidligere utfort noe vedlikeholdsarbeid
yiterligere spesifisert/utdypet under "Tidligere utfert vedlikehold" og under den enkelte bygningsdel. Der det i
Vedlikeholdsnakkelen er henvist til levetider/brukstid er tallene hentet fra relevante fagblader, SINTEF
Byggforskserie og erfaringstall hos OBOS.

Bygningsmassen fremsto pa befaringene i god stand alder tatt i betraktning, og baerer preg av jevnlig tilsyn og
vedlikehold. Det vil vaere behov for moderate pakostninger de kommende ar. Det anbefales oppgraderinger,
samt lepende og periodiske vedlikeholdsoppgaver. Rapporten bygger pa en teknisk vurdering der akonomien i
boligselskapet ikke er hensyntatt i storre grad. Vedlikeholdsnakkelen er utviklet som et styringsverktoy der
aktuelle tiltak prioriteres de neste 5 ar. Starre tiltak som mé forventes utfart i neste 5-10-ars periode anbefales i
2026 slik at kostnaden synliggjeres pa et tidlig tidspunkt.

Ved gjennomfering av starre tiltak vil det veere behov for ytterligere undersekelser som ikke kan avdekkes
visuelt (undersekelsesniva 1), eksempelvis utett klimaskall, drenering og kameraundersokelser av avlepsrar/o.l.
Undersakelsene utfares for a sikre korrekt informasjon om tilstanden slik at utbedringene utferes med egnet
produkt og metode, malt opp mot kost/nytte. | tillegg til & anbefale ytterligere undersakelser grovestimeres selve
giennomfaeringen av tiltaket, basert pa alder og tilgjengelig informasjon.

BYGG - Starre tiltak som anbefales i kommende 5-ars periode:
- Gjennamfare fasadeprosjekt i form av utskifting av ratten/defekt kledning og fasadevask/maling.

VVS.

- Merking av utvendige stoppekraner
- Rengjaring av alle ventilasjonskanaler inkludert mekaniske avtrekksvifter
- Kamerakontroll av avlep og drensledninger

Elektro:

Boligselskapet virker & ha god kontroll og er bevisste pd vedlikehold av det elektrotekniske anlegget. Styre
rapporterer om et driftssikkert anlegg med fa eller ingen driftsproblemer. Det vil likevel anbefales tiltak for
oppgraderinger og energigkonomiske anbefalinger i neer fremtid, da enkelte bygningsdeler har passert eller
neermer seg anbefalt levetid, samt etter var vurdering er brannsikkerheten for lav for denne type boligmasse. Av
anbefalte tiltak nevnes:

- kontrollméling av jordingsanlegg

- termografering av sikringsskap i carport

- oppgradering av kursopplegg for lys

- oppgradering av resten av belysningsanlegg ved fellesomrader / ved boenheter
- oppgradering av personsikkerheten ved a

installere adresserbart (automatisk)

brannvarslingsanlegg i felles anlegget

| all hovedsak er det elektriske anlegget i meget god stand. Anlegget er 12 ar gammelt, og skal ikke ha nadd
halve levetiden. Likevel har enkelte deler av anlegget betydelig aldersslitasje, seerlig gjelder det
belysningsutstyr. Det anbefales 3 nullstille belysningen i oppgangene.

Boligselskapet har servisavtale pa brannalarmanlegget, men det ble likevel funnet et avvik pa dette.
Nodlysanlegget er ikke omfattet av sgrvisaviale, og her er det trolig feil som ber uthedres.
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anlegg plikter & pase at anlegget er sikkert. For & sikre dette anbefaler vi at det gjennomfares periodisk kontroll  ——
av det elektriske anlegget i fellesomradene. (Denne rapporten baserer seg ikke pa en slik kontroll). Kontrollen

utfares av en elektroentreprenar (elektrikerfirma) i henhold til normen NEK 405:2015 Elkontroll i bolig og

neeringsbygg. Anbefalt intervall er hvert femte ar. Det bar vurderes termografering av fordelinger ved disse

kontrollene. Videre ber beboere fa tilbud om kontroll av sine leiligheter. Denne kontrollen er utgiftsfart under
hovedfordeling og jordingsanlegg, men omfatter hele det elektriske anlegget i fellesomradene.

Vi anbefaler at boligselskapet utarbeider sjekklister for jevnlig ettersyn av det elektriske anlegget. Dette skal
veere en del av internkontrollen i boligselskapet. Slik lopende internkontroll kan utfares av for eksempel
vaktmester. Dersom rutinene for internkontroll er gode blir kostnadene med periodisk kontroll mindre. Dersom
ikke boligselskapet selv @nsker & utarbeide sjekklister for internkontroll av elektrisk anlegg kan OBOS Prosjekt
AS bistd med dette.

Boligselskapet ber fa utfert en slik kontroll av det elektriske anlegget. Dette inkluderer:
- kontrollméling av jordingsanlegg
- termografering av hovedfordelinger

Ut over dette er felgende tiltak anbefalt:

- nullstilling av belysning i garasje og boliger
- kontroll av nadlysanlegg
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Tilstandsprofil 6

Tilstand defineres som et objekts eller en bygningsdels status vedrarende beskaffenhet og forfatning pa
hefaringstidspunktet.

En tilstandssvekkelse for konstruksjonen tilsier at det er symptom pa eller at det allerede er oppstatt en
svekkelse eller en skade. Alder er ogsa et symptom.

eTG3 eTG2 @TG1 OTGO

For bygningsmassen er For bygningsmassen er For bygningsmassen er For bygningsmassen er
det registrert 4 stk. det registrert 16 stk. det registrert 36 stk. det ikke registret noen
tilstand for tilstand for tilstand for tilstander for
bygningsdeler med TG bygningsdeler med TG bygningsdeler med TG 1. bygningsdeler med TG
3. Dette er forhold som 2. Dette er forhold der Dette er forhold der det 0.

ma paregnes utbedret det er behov for kun er registret normal

umiddelbart. vedlikehold. bruksslitasje.
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Arlig tiltaksplan 2021 7
N [ T 7 KIS o

214A Ta i bruk HMS-modulen Styret e

26 216A Informere - lagring | Styret e kr 1500
remningsveier

25 2.15A Opprette rutine - Infobrev — VWS Styret e kr 1500

28 23.1A Radonmadling Styret e kr 23000

30 23.3A Rengjering - overvannssluk - Vaktmester e kr 23000
knasteplast overgangslist

32 241A Luft rundt trevirke Eier/beboer e

33 2.5.1A Stikkpreve kontroll Entreprener e kr 77 000

34 252A  Regelmessig vedlikehold av Eier/beboer e
vinduer/balkongdarer

36 2.53A Ingen tiltak anbefales for Eier/beboer @
ytterderer

37 261A Mindre utbedringer og naarmere Entreprenar e kr 33000
undersokelse

42 283A Periodisk rengjering/utbedring Vaktmester e kr 3800

41 282A Tilsyn og vedlikehold - hovedtak Entreprenar @ kr 7700

46 2.11A Gjennomfare risikovurdering OBOS Prosjekt e kr 5 400
legionellasmitte AS - Rogaland

53 211.8A Funksjonstesting av Vaktmester @ kr 800
hovedstoppekraner

5121 21104 Merking og funksjonstesting av Vaktmester e kr 1400
utvendige stoppekraner

67 2144A  Periodisk tilsyn/vedlikehold — Entreprener @ kr 1100
ventilasjonsaggregat

68 2151A  Jording ingen tiltak anbefales Entreprenar @ kr o]

74 217.3A Oppgradering - nedlysutstyr Entreprenar e kr 3100

79 2203A  Ingen foreslatte tiltak for Vaktmester e kr 7 700
lekeplasser

80 2211A  Fjerne busker inntil Vaktmester e kr 12 000

bygningskroppene

Totalt for 2021 kr 207 000
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Arlig tiltaksplan 2022 :
N [N T T TR (I

211A Oppgradering — omradeskilt og Entreprenar @ 110 000
kontrastfarger i trapperom
22 212A Ingen tiltak anbefales Entreprener @ kr 4 000
25 2.15A Opprette rutine - Infobrev — VWS Styret e kr 1600
26 2.16A Informere - lagring i Styret e kr 1600
reamningsveier
27 221A Tilrettelegging for vedlikehold av OBOS Prosjekt e kr 320 000
overflater AS - Rogaland
30 233A Rengjering - overvannssluk - Vaktmester e kr 24000
knasteplast overgangslist
32 241A Luft rundt trevirke Eier/beboer e
34 252A Regelmessig vedlikehold av Eier/beboer e
vinduer/balkongdarer
36 253A  Ingen tiltak anbefales for Eier/beboer @
ytterdarer
36 2.53A Ingen tiltak anbefales for Eier/beboer @
ytterdarer
42 283A Periodisk rengjering/utbedring Vaktmester e kr 4 000
44 2.10.1A Overflatebehandling av trapper Entreprener e kr 80 000
og oppgradering
48 2M3A  Etablere rutine med Entreprener @ kr 8 000
vedlikeholdspyling av kummer
som ligger pa sameiets tomt
53 2M8A  Funksjonstesting av Vaktmester @ kr 800
hovedstoppekraner
55 21110A  Merking og funksjonstesting av Vaktmester e kr 1400
utvendige stoppekraner
59 2121A Underseke varmeanlegg OBOS Prosjekt e kr 19 000
PH/oksygen niva AS - Rogaland
67 21444  Periodisk tilsyn/vedlikehold — Entreprener @ kr 1200
ventilasjonsaggregat
73 2172A Oppgradering av belysning - til Entreprener e kr 1900
led
79 2203A  Ingen foreslatte tiltak for Vaktmester e kr 8 000
lekeplasser
Totalt for 2022 kr 585 500
Vedlegg 2 27 av132 Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

02.06.2023 kl 15:32 Brgnngysundregistrene Side 36 av 141



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 911822237

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Arlig tiltaksplan 2023 °
N N CE N T KRR O

215A Opprette rutine - Infobrev — VVS  Styret e 1700
26 216A Informere - lagring | Styret e kr 1700
remningsveier
30 23.3A Rengjering - overvannssluk - Vaktmester e kr 25000
knasteplast overgangslist
32 241A Luft rundt trevirke Eier/beboer e
34 252A  Regelmessig vedlikehold av Eier/beboer e
vinduer/balkongdarer
36 2.53A Ingen tiltak anbefales for Eier/beboer @
ytterderer
42 2.83A Periodisk rengjering/utbedring Vaktmester e kr 4100
41 282A  Tilsyn og vedlikehold - hovedtak Entreprenar @ kr 8300
53 2M8A  Funksjonstesting av Vaktmester @ kr 800
hovedstoppekraner
b5 2M10A  Merking og funksjonstesting av Vaktmester e kr 1500
utvendige stoppekraner
64 21414 Rengjering av deler av kanalnett - Entreprener @ kr 1800
ventilasjon
67 21444  Periodisk tilsyn/vedlikehold — Entreprener @ kr 1200
ventilasjonsaggregat
79 2203A Ingen foreslatte tiltak for Vaktmester e kr 8300
lekeplasser
Totalt for 2023 kr 54 400
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Arlig tiltaksplan 2024 0
N [N T T TR O

215A Opprette rutine - Infobrev — VVS  Styret @ 1700
26 216A Informere - lagring | Styret e kr 1700
remningsveier
30 23.3A Rengjering - overvannssluk - Vaktmester e kr 26 000
knasteplast overgangslist
32 241A Luft rundt trevirke Eier/beboer e
34 252A  Regelmessig vedlikehold av Eier/beboer e
vinduer/balkongdarer
36 2.53A Ingen tiltak anbefales for Eier/beboer @
ytterderer
42 2.83A Periodisk rengjering/utbedring Vaktmester e kr 4300
48 2113A  FEtablere rutine med Entreprenar @ kr 8 600
vadlikeholdspyling av kummer
som ligger pa sameiets tomt
53 2118A  Funksjonstesting av Vaktmester @ kr 900
hovedstoppekraner
55 2.M10A  Merking og funksjonstesting av Vaktmester e kr 1600
utvendige stoppekraner
67 2144A  Periodisk tilsyn/vedlikehold — Entreprener @ kr 1300
ventilasjonsaggregat
69 2.16.1A Termografering - hovedfordeling Entreprener @ kr 10 000
71 2.16.2A Ingen tiltak anbefales utover IK- Entreprener @ kr 6 9200
sytemet
75 2181A Kontroll av brannalarmanlegg Entreprenar @ kr 2600
79 2203A Ingen foreslatte tilttak for Vaktmester e kr 8 600
lekeplasser
Totalt for 2024 kr 74 200
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Arlig tiltaksplan 2025 "
N N CE T R D

215A Opprette rutine - Infobrev — VVS  Styret e 1800
26 216A Informere - lagring | Styret e kr 1800
remningsveier
27 221A Tilrettelegging for vedlikehold av OBOS Prosjekt e kr 360 000
overflater AS - Rogaland
30 233A Rengjering - overvannssiuk - Vaktmester e kr 27 000
knasteplast overgangslist
32 241A Luft rundt trevirke Eier/beboer e
34 25.2A Regelmessig vedlikehold av Eier/beboer e
vinduer/balkongderer
42 2.83A Periodisk rengjering/utbedring Vaktmester e kr 4500
41 282A  Tilsyn og vedlikehold - hovedtak Entreprenar @ kr 9 000
53 2M8A  Funksjonstesting av Vaktmester @ kr 900
hovedstoppekraner
55 21M10A  Merking og funksjonstesting av Vaktmester e kr 1600
utvendige stoppekraner
67 2144A Periodisk tilsyn/vedlikehold — Entreprener @ kr 1300
ventilasjonsaggregat
79 2203A  Ingen foreslitte tiltak for Vaktmester e kr 9 000
lekeplasser
Totalt for 2025 kr 416 900
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Arlig tiltaksplan 2026 E
o [0 Y e e e =S urores i Jrsrwvosero J cosmuo |

48 2M3A  Etablere rutine med Entreprenar @ kr 9300
vedlikeholdspyling av kummer
som ligger pd sameiets tomt

72 2171A  Oppgradering av belysning - Entreprenar e kr 2 800
fellesarealer

Totalt for 2026 kr 12100
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Arlig tiltaksplan 2028 R
o [0 Pveernrnime = S orores s Jmstmosono § osmvo |

27 221A Tilrettelegging for vedlikehold av OBOS Prosjekt e kr 400 000
overflater AS - Rogaland

Totalt for 2028 kr 400 000
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Samlet tiltaksplan 2021-2028 "

Tiltak 2021 Lapende vedlikehold kr 50 000
Tiltak 2021 Periodisk vedlikehold kr 9200
Tiltak 2021 Utskifting kr 32100
Tiltak 2021 Undersekes narmere kr 140 000

Totalt for 2021 kr 202 300
Tiltak 2022 Lepende vedlikehold kr 370 000
Tiltak 2022 Periodisk vedlikehold kr 1600
Tiltak 2022 Utskifting kr 1900
Tiltak 2022 Oppgradering kr 200 000
Tiltak 2022 Undersekes narmere kr 21000

Totalt for 2022 kr 594 500
Tiltak 2023 Lapende vedlikehold kr 42 000
Tiltak 2023 Periodisk vedlikehold kr 10 000
Tiltak 2023 Undersekes narmere kr 1700

Totalt for 2023 kr 53 700
Tiltak 2024 Lepende vedlikehold kr 51000
Tiltak 2024 Periodisk vedlikehold kr 22 000
Tiltak 2024 Undersekes narmere kr 1700

Totalt for 2024 kr 74 700
Tiltak 2025 Lepende vedlikehold kr 400 000
Tiltak 2025 Periodisk vedlikehold kr 11000
Tiltak 2025 Undersekes naermere kr 1800

Totalt for 2025 kr 412 800
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Tiltak 2026 Lapende vedlikehold kr 9 200

15
Tiltak 2026 Utskifting kr 2 800
Totalt for 2026 kr 12 100
Tiltak 2028 Lepende vedlikehold kr 400 000
Totalt for 2028 kr 400 000

Totalt for 2021-2028 kr 1750 100
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Innhold

Oppdragsbeskrivelse

Om rapporten

Konklusjon

Tilstandsprofil

Arlige tiltaksplaner 2021 - 2028

Samlet tiltaksplan 2021-2028
Om boligselskapet
Tilstandsvurdering Bygningstype

Standardvedlegg

3.1 Definisjoner og kostnadsoverslag
3.2 Generelt om vedlikehold

3.3 Analyseniva 1

3.4 Informasjon om
internkontrollforskriften

3.5 Informasjon om el-sikkerhet

3.6 VVS faguttrykk

3.7 Ventilasjonsforhold i boliger

3.8 Fakta om radon

3.9 Informasjon om avfallshandtering
3.10 Vedlikehold av vinduer

3.11 Universell utforming

312 Planlegging og utbedring av utemiljo
3.13 Informasjon om tagging

3.14 Informasjon om lekeplasser
3.15 Energi og energiskonomisering
3.16 Avlepsrar i plast

317 Aldring av avlepsrar
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Om boligselskapet v

Adresse

LERVIGBRYGGA 201,203,205,2
7,209,211,213,215,217,219,
221223,225,227,229,231,23
,235,237,239,243,245,247,2
9,251,253,255,257,259,261,
63,265,267,269,271,273,275
277,279,281,283,285

Tidligere utfert vedlikehold

ANTALL BOENHETER 42 Sameiet har de senere ar utfort

ANTALL BYSNINGER 42 oppgraderinger/vedlikeholdsarbeid pa
bygningsmassen/tomten. Arstallene er & anse som

ANTALL ETASJER 3 omtrentlige og baserer seg pa opplysninger gitt under
Sameiet Hageby B2 og B3 med befaring. Kun arbeid av sterre omfang nevnes:
organisasjonsnummer 911 822 237 beastar av 42 2019: Overflatebehandling av fasader

rekkehus fordelt over 6 bygningsvolumer og
underjordisk garasjeanlegg. Innflytting var i 2013.
Besaksadresse er Lervigbrygga 201 - 285, og har
Gards-/Bruksnummer - 54/1099 i Stavanger
kommune. Tomten har et areal palydende 4 615
m?. Omrédet er populaert, og tilherer bydelen
"Lervig". Det er sentral beliggenhet med
gangavstand til byens fasiliteter og servicetilbud.
Omridet bestar primaart av nyere bebyggelse i
form av rekkehus, blokk, og naering. Tur- og
rekreasjonsomrader langs sje, Breivik- og
Lervigpark. Kollektivtransport i form av buss.
Tomten er relativt flat og fullt opparbeidet med
asfaltert fortau/stikk/interveier, plen, treer, bed,
beplantning, trapper, lekeplasser, hageparseller,
m.m. Parkering i fellesgarasje og avrig parkering i
gate etter gjeldende regler for omradet.

Sameiet har ikke en orienterende nettside.
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Oversiktskart i

Kartutsnittet viser selskapets beliggenheti Stavanger. Kilde: www.seeiendom.no

Vedlegg 2 37av132 Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene Side 46 av 141



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694
I

BYGNINGSTYPE

Rekkehus

Bygningstype

Rekkehusene er oppfart i kjiente konstruksjoner
typiske for byggetiden.

Byggene er oppfert med plate pd mark. Grunnmur
av betong. Over grunnmur er det yttervegger av
tre utfart i lett bindingsverk kledd med en
kombinasjon av liggende og stdende
dobbelfalset kledning. Takkonstruksjon av tre,
type pult tak, isolert med luftesjikt. Taktekking i

form av takbelegg. Det er synlige takrenner,
nedlep og beslag lakkert stal. Vinduer og darer
av tre. Boligene har tette balkonger med
papptekking, trelemmer, og underkledning av
sementhaserte plater. Det er glasstak/overbygg
over inngangsparti.

Sportsboder er omsekt og bygget samtidig med
holigene. Bodene er oppfert med uisolert plate
pa mark. Trevegger med apent bindingsverk og
vindsperre i gips. Utvendig er bodene kledd med
liggende og stdende trekledning i malt utfarelse.
Flatt tak, med taktekking i form av takbelegg.
Bodene er adgangsbegrenset med sylinder.
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® Tilstandsvurdering Bygningstype

21

2.1

Vedlegg 2

Administrative tiltak

Universell utforming
Uteomrade, Syns- og orienteringshemmede

211A Generelt god stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her vurderes brukervennligheten pa uteomradene med
hensyn til syns- og orienteringshemmede. Aktuelle
problemstillinger er: Mangelfull merking med
bolignummer, omradeskilt, utvendige lysforhold,
kontraster pa inngangspartier, og
nivéforskjeller/trapper.

Brukervennligheten pa uteomradene, med hensyn til
syns- og orienteringshemmede, er vurden god.
Inngangspartiene fremstar i kontrast til fasaden foravrig
og er enkle a se. Det er lett synlige skilt som viser hus
nr. Videre er lysforholdene ved inngangspartiene og ved
internveiene gode.

ANBEFALT TILTAK
Oppgradering — omradeskilt og
kontrastfarger i trappercm

AR
2022

ANTALL
1 Stk.

SUM KOSTNAD
kr 110 000

Oppgradering utfares av entreprenar
Lav — Tiltaket kan utsettes

Synstap begrenser muligheten til & kunne orientere
seg og det kan veere vanskelig a oppfatte hindringer i
omgivelsene. Dette gjelde saerlig trapper og
nivaforskjeller. Gulv bar derfor vaere markere enn
vegqg, og vegg markere enn tak. Dette forenkler
oppfattelsen av rommets struktur. Det ble ikke tatt
stikkpreve rundt lysforholdene i trapperom. Minimums
verdier er for avrig 250 lux ved trappens start/slutt og
200 lux i trappelapet

Videre anbefales det oppgraderinger i form av
etablering av omradeskilt ved innkjarsel som gjar det
lettere & navigere pa omradet.

Det avsettes rundsum til tiltakene.

Inngangspartiene fremstar i kontrast til fasaden

39 av 132
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Lys forhald med internverier og inngang Eksempel pd omradeskilt

Manglende kontrastfarger pa trinn og vegg Glatt underlag til inngangspartier
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2.1 Administrative tiltak -
2 '] 2 Universe” Utforming Her vurderes brukervennligheten pa uteomradet med 22

o hensyn til bevegelseshemmede. Uteomradet er relativt
Uteomrade, Bevegelseshemmede : )

flatt med asfalterte internveier. Det er avfallssystem ved
innkjarsel til parkeringskjeller. Inngangsdarer har en
forheyet terskel. Ingen kjente pakostninger.

2.1.2A Generelt god stand

Uteomradet er godt tilrettelagt for personer med nedsatt
@ TG 1Svake symptomer bevegelsesevne. Internveiena/fortau har kun mindre
stigninger, altsd under en stigning pa 1:20. Videre har
veiene fast dekke slik at hjul og sko ikke synker nedi.

m Sma og middels konsekvenser

Lekeplass og sittebenker o, er tilgjengelig med

rullestol.
ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales Ved fremtidige arbeider pa uteomradene anbefales
det at eksisterende lgsninger viderefares samtidig
AR ANTALL SUM KOSTNAD ) ) .
som man aktivi soker de forbedringer som er mulige.
2022 1 Stk. kr 4 000

Eksempelvis kan det etableres trappefri adkomst med
Oppgradering utferes av entreprenar rampe ved inngangspartiene.
Lav — Tiltaket kan utsettes

Terskel ved inngangsparti Avfallscantainer

Innkjersel p kjeller

Vedlegg 2 41av 132 Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene Side 50 av 141



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694
2.1 Administrative tiltak

2.1.3 Universell utforming
Uteomrade, Postkasser m.m.

2.1.3A Varierende stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her vurderes plasseringen av ringetablaer, derdpnere
og plassering av postkasser pa uteomradet med hensyn
til bevegelseshemmede og barn. Postkassene er
montert pd fellesstativ i to hayder.

Minst halvparten av postkassene bar vaere montert slik
at betjeningsheyden er maks 110 cm over terreng.
Postkassene er tilfredsstillende montert, dog er rundt
halvparten av postkassene plassert hayt og det
anbefales internt skifte ved behov.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt.
Tilpasning gjeres ved behov.

4

\\

Pastkasse rad 2, 135cm over bakkeniva

Vedlegg 2 42 av 132
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2.1 Administrative tiltak

2.1.4 Internkontroll - generelt
Boligselskapet, Internkontroll & HMS-modul

2.1.4A Mangelfull rutine

e TG 3 Kraftige symptomer

m Store og alvorlige konsekvenser

Her kommenteres tiltak som er en naturlig del av den
lovpalagte internkontrollen i boligselskapet, jf.
internkontrollforskriften. Det legges vekt pa "sikkerhet i
bruk" og rutiner som gjer det enklere & holde oversikt og
ta vare pa bygningsmassen.

Et boligselskap har plikt til & gjennomfare internkontroll
og dette er hjemlet i internkontroliforskriften. Det finnas
ulike systemer som hjelper styret & ivareta denne
plikten. Det er opplyst at styret i dag ikke har kommet
skikkelig i gang med internkontrollarbeidet og TG settes
av denne grunn.

ANBEFALT TILTAK

Ta i bruk HMS-modulen

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 —

Undersokes naermere utfores av styret
Hey — Tiltaket anbefales utfart

OBOS har utviklet et egnet verktay for gjiennomiaring
av internkontroll. | 2018 ble det lansert en ny HMS-
modul i Styrerommet. Det anbefales at styret
konfigurerer og tar denne i bruk til gjennomfaring av
internkontroll. Typiske oppgaver er vernerunder,
kontroll av brannslukningsutstyr, visuell kontroll og
oppfelging av elektrisk anlegg, m.m.

Vedlegg 2

HMS
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2.1 Administrative tiltak

2.1.5 Internkontroll - generelt
Boligselskapet, Infobrev VVS

2.1.5A Mangelfull rutine

e TG 3 Kraftige symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her kommenteres typiske tiltak som er en naturlig del av
den lovpalagte internkontrollen i boligselskapet, jf.
internkontrollforskriften. Det legges vekt pa "sikkerhet i
bruk" og VVS. Punktene kan ikke anses som et
komplett internkontrollsystem. Elektro beskrives
seerskilt under aktuelle bygningsdeler. Ytterligere
heskrivelser om internkontroll i vedlegg
"Internkontrollforskriften™.

Boligselskapet har opplyst at det ikke foreligger fast
rutine pa utsendelse av Infohbrev om rett bruk av
boligene. Erfaringsmessig vil mange andelseiere ha
behov for informasjon vedrarende bruk av boliger og
tekniske installasjoner. Eksempelvis bar styret opplyse
om at ettermontasjer pa ventilasjonskanaler som
mekaniske vifter ikke er tillatt, og ventiler ma holdes
dpne for & sikre et tilfredsstillende luftskifte. Den
enkelte eier har ansvar for & rengjere sluk pa bad.
Beboere ma ogsa bli informert om at remningsveier i
gangarealer ma holdes frie. Branndarer i fellesarealer
ma ogsd holdes lukket. Styret ma opplyse om at
ombygginger som er seknadspliktige og/eller medfarer
inngrep i baerende konstruksjoner, mé sokes til styret,
Plan- og bygningsetaten, og det ma ev. engasjeres en
statiker.

ANBEFALT TILTAK
Opprette rutine - Infobrev — VVS

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 — kr1500
2022 — kr 1600
2023 — kr1700
2024 — kr1700
2025 — kr 1800

Periodisk vedlikehold utfares av styret
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Det anbefales at boligselskapet oppretter rutine med
a sende ut infoskriv til eierne. Infobrevet bar
inneholde opplysninger om: Viktigheten av rengjering
av sluk, risikovurdering av legionellasmitte, rett bruk
av ventilasjon, funksjonstesting av innvendig
stoppekran i boligen, egenkontroll av
reykvarslere/brannslukningsapparater og
ettermontasjer pa ventilasjonsanlegget.
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2.1 Administrative tiltak -
216 |ntern kontrO” _ genere|t Her kommenteres typiske tiltak som er en naturlig del av 26

i . i N den lovpalagte internkontrollen i boligselskapet, jf.
Boligselskapet, Lagring i fellesomrader _ patag _ g pet.)
internkontroliforskriften.

2.1.6A Ugnsket lagring

Det er plassert gjenstander i remningsveier. Punktet

e TG 2 Middels kraftige symptomer omfatter alle trappelep, korridorer og remningsveier.

i Lagring av brennbart materiale i remningsvei skal ikke

m Vesentlige konsekvenser .
forekomme og det anbefales nulltoleranse for slik

lagring. "Den som har rett til & bruke et byggverk skal

unnga unedig risiko for brann, og sarge for at

remningsveiene opprettholder sin funksjon, herunder at
fremkommeligheten ikke reduseres", (Forskrift om
brannforebygging §11). Gjenstander, som f.eks.
barnevogn, som er lagret i remningsvei vil i tillegg til
veere et hinder kunne avgi hey brannenergi og skape
stor reykspredning som vil utgjere en fare for liv og
helse. TG settes av denne grunn.

ANBEFALT TILTAK Det anbefales at boligselskapet jevnlig informerer
Informere - lagring i remningsveier eierne om forskriftskrav og om nulltoleranse pé lagring
av gjenstander i remningsveier. Det bar jevnlig utfares
AR ANTALL SUM KOSTNAD ) .
tilsyn/kontroller, og hensatte gjenstander bar fiernes
2021 — kr 1500 : ) ) )
ved behov. Estimert tiltak gjelder utarbeidelse og
2022 — kr1600 distribusjon av infoskriv til eierne samt jevnlig
2023 . kr 1700 inspeksjon/kontroll.
2024 — kr1700
2025 — kr 1800

Undersokes naermere utfores av styret
Hoey — Tiltaket anbefales utfart
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2.2 Bygning, generelt 7

22'] Bygnlng genere|t Her beskrives og vurderes bygningsmassen pa et

) overordnet niva.
Bygninger, Fasader

2.2.1A Generelt vedlikeholdsbehov av fasader

Fasadene, ytterderene, vinduene og balkongdarene er

e TG 2 Middels kraftige symptomer ca. 8 ar gamle, og fremstar velholdt. Det er viktig at

i maler intervaller etterleves, og systematisk fasadevask
m Vesentlige konsekvenser ) o
utferes. Det kan veere nedvendig med arlig vask, men

hvert tredje ar er et anbefalt minimum.

ANBEFALT TILTAK Gjenstander og buskvekster inntil fasade ber fjernes.
Tilrettelegging for vedlikehold av Det er stedvis antydninger til alge/sopp vekst, og det
overflater anbefales fasadevask. Fasadevask er en viktig del av

renhaoldet for @ kunne pa best mulig mate ivareta

AR ANTALL SUM KOSTNAD bygget og fasadens materiale. Forurensing, veistav,
2022 - kr 320 000 pollen og smuss legger seg som et belegg pa byggets
2025 _ kr 360 000 kledning og kan over tid veere skadelig for fasaden.
2028 — kr 400 000

Lopende vedlikehold utfares av OBOS Prosjekt
AS - Rogaland
Middels — Tiltaket bar utferes

vekst av alger/sopp pa kledning Manglende tilkomst for vedlikehold
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2.3 Grunn og fundamenter -8

23'] Byggegrop Radon er en naturlig radioaktiv edelgass uten farge, lukt
. eller smak. Radon dannes fra radioaktiv nedbrytning av
Rundt bygninger , e

radium (Ra-2286), et grunnstoff som forekommer i smé
mengder i de fleste bergarter og jord. Radongass i
inneluften gker risikoen for lungekreft. Risikogkningen
bestemmes av hvor lang tid man utsettes for radon og av
hvor heyt radonnivaet er. Krav til radonnivaet i boliger er
omtalt i flere forskrifter. Stralevernforskriften stiller krav
til radonnivaet i utleieboliger. Kravene gjelder fra 1.
januar 2014. Arsmiddelverdien skal veere under 200
Bag/m3 (becquerel per kubikkmeter) i oppholdsrom.
Dette nivdet kalles grenseverdi i stralevernforskriften. |
tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid
gjennomfaeres dersom nivaet overstiger 100 Bg/m3.
Dette nivaet kalles tiltaksgrense i stralevernforskriften.
§13-5 i teknisk forskrift omtaler radon med samme
grensenivaer.

2.3.1A Ukjent forekomst av radon

Sameiet har ikke gjennomfart organisert radonmaling av

e TG 2 Middels kraftige symptomer boligene i boligselskapet. Jf. aktsomhetskart for radon

i lastet ned fra www.NGU.no er aktsomhetsgraden i
m Vesentlige konsekvenser . N - ) )
omradet "moderat til lav". Hay konsentrasjon av radon i

boliger kan utgjere en stor helsemessig risiko. KG er
satt av denne grunn.

ANBEFALT TILTAK Det anbefales maling av radon i bygningsmassen, med
Radonméling f.eks langtidsmaling med sporfilmer. Méling ber gjeres
i vinterhalvaret. Statens stralevern anbefaler at alle

AR ANTALL SUM KOSTNAD . o
leiligheter som har kontakt med bakken males.
202 B kr23 000 Estimert belap reflekterer ikke maling av alle
Undersekes naermere utfares av styret leiligheter, kun kartlegging/maling med sporfilmmalere
Middels — Tiltaket bor utfares i et utvalg av leilighetene.

Radonmaler med sporfilm
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2.3 Grunn og fundamenter

2.3.2 Fundamentering
Under bygninger, Tykk morene

2.3.2A Tilsynelatende god stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her vurderes byggegrunn og fundamenteringen for
bygningsmassen. Konsentrert
smahusbebyggelse/Boligblokker med fundament av
betong. Byggegrunn antas 4 vaere komprimert
kult/sprengstein eller fjell. Jf. leasmassekart skrevet ut
fra www.NGU.no er det i omradet fyllmasse. Det er ikke
foretatt grunnundersokelse.

Det er ikke registrert tegn til nedsatt/sviktende funksjon
som setninger, skjevheter, skrariss eller andre
symptomer av starre art. Fundamenteringen synes a
vaere tilfredsstillende og opprettholder tiltenkt funksjon.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM

Ikke relevant utfores av ikke

KOSTNAD

relevant

lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette

tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.

L@smassekart

Vedlegg 2
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2.3 Grunn og fundamenter
30

2 3 3 Drenering Her vurderes drenering, og fuktsikring av yttervegger
. under terreng. Hensikten med disse er a hindre fuktighet
Rundt bygninger, Drenerende masser o, - o _
i a trenge inn i underetasjer/kjellere. Kjellerveggene er
fuktsikret med isolasjon/knasteplast. Det er lagt
perforerte plastledninger pa utsiden av vegglivet.
Overvannet gar til separat hovedledning for overvann
via "fordrayningsbasseng ". Det er benyttes
pumpe/pumpekum beskrevet i eget punkt. Ingen kjente
pakostninger.

2.3.3A Mindre fuktinnsig

Befarte kjellere fremsto som relativt tarre, kun med

e TG 2 Middels kraftige symptomer mindre symptomer pa fuktinnsig og fuktopptrekk. Det er

ikke meldt om starre vanninnsig eller symptomer pa

m Vesentlige konsekvenser ) ) ) R
funktinntrengning. Det ble registrert noe saltutslag pa

gulv, samt stedvise avflassinger av puss/maling pa
yitervegger og delevegger. Boligselskapets
representant har opplyst at det ikke er kjent om
overvann handteres lokalt eller om overvann ledes til
kommunalt reranlegg. Videre er det opplyst at det ikke
er foretatt kontroll av utvendige kummer de siste 5 ar.
TG settes med bakgrunn i behov for
kartlegging/kontroll.

ANBEFALT TILTAK Det anbefales lepende rengjoring av overvannsluk.
Rengjering - overvannssluk - Blader, lov, o.l. flernes. | tillegg bar man med en
knasteplast overgangslist frekvens pd hvert 5. ar gjennomfare kontroll av

kummer. Disse rengjeres med sugebil ved behov. Det

AR ANTALL SUM KOSTNAD avsettes &rlig sum til rengjering og kontroll.

2021 15tk. kr 23 000

2022 1 Stk. kr 24 000 QOvergang mellom knasteplast og betongvegg
anbefales tettet med overgangslist. Tiltaket er ikke

2023 1Stk. kr 25 000 )
kostnadsestimert.

2024 15tk. kr 26 000

2025 15tk. kr 27 000

Lopende vedlikeheld utiares av vaktmester
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Mindre symptomer pa fukt Ekspontert knasteplast
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31

Delvis tett slu Delvis tett sluk

Manglende knasteplast Manglende knasteplast
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2.4 Beaeresystemer

2.4.1 Bjelker

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Rekkehus, Limtredragere og sayler

2.41A God stand

e TG 2 Middels kraftige symptomer

m Vesentlige konsekvenser

32

Her vurderes limtredragerne og saylene pa
halkongsiden av bygget.

Drager og seyler er i god stand.

AR
2021

2022
2023
2024
2025

ANBEFALT TILTAK
Luft rundt trevirke

ANTALL

SUM KOSTNAD

Lopende vedlikehold utferes av eier/beboer
Middels — Tiltaket bar utfares

Det er viktig at jord, beplantning ol. har en avstand til
trevirke for & unngé fremtidige réteskader.

Vedlegg 2

Sevle i jord
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2.5 Yttervegger .

2 5 '] Yttervegger genere|t Her beskrives og vurderes yttervegger, over grunnmur,
som utgjer byggenes "skall". Vurderingen omfatter

Generelt, Tre baerende og ikke baerende konstruksjoner, isolering,
damp- og vindtetting. Utvendig
kledning/overflatebehandling beskrives i eget punkt.
Byggene/bygget er konstruert med yttervegger i
tradisjonelt bindingsverk/reisverk av tre. Ut fra veggenes
tykkelse antas veggene a veere isolert med 150 mm
isolasjon. Videre er det trolig innvendig dampsperre i
form av plast, og utvendig vindsperre med
papp/gipsfasfaltflater. Ingen kjente pakostninger.

2.5.1A Utidsmessig stand

Befarte vegger fremsto i god stand med normal bruks-
e TG 3 Kraftige symptomer og aldersslitasje og er vurdert & opprettholde tiltenkt
funksjon. Ytterveggene tilfredsstiller ikke dagens

Vesentlige konsekvenser
m 9 forskriftskrav jf. tetthet og isolasjonsverdi. Det er ble

registrert sterke symptomer pd utett fasade og svak
overgang mellom vegg og mur. Forholdene ber utredes
yiterligere. Avviket er stort/moderat og TG settes av
denne grunn.

ANBEFALT TILTAK Det bar foretas stikkprave kontroll hvor et utvalg av
Stikkpreve kontrall fasaden 4pnes for kontroll.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

2021 — kr 77 000

Undersokes naermere utfores av entreprenar
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Utett vegg, og svak tetting mellam vegg og Lekkasje | karnapp
murkrone
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2.5 Yttervegger o
252 Vinduer Og ba|kongd®rer Her beskrives og vurderes vinduene og balkongderene i 34

Boenheter, Tre/glass boligene. Det ble registrert Yinduer og bz_ilkongd@rer

med ramme og karm av trevirke. Innvendig er det
komplettert med malte utforinger og gerikter. Utvendig
overflatebehandling i form av dekkende maling.
Kontrollerte vinduer/balkongdarer var utfert med tre-
lags glass merket produksjonsdr 2013. Det er ikke
spalteventil i vinduene. Ingen pakostninger registrert de
senere ar.

2.5.2A Normal alders- og veerslitasje

Vinduer og balkongdarer fremsto i god stand. Hengsler

e TG 2 Middels kraftige symptomer og mekanisme var pa funksjonstestet

i balkongdererfvinduer i relativt godt stand. Det ble
m Vesentlige konsekvenser ) .
registret ettermontert terskelbeslag som er fuget til

balkongdar. Fugemasse er lesnet og beslaget har ingen
teknisk funksjon.

ANBEFALT TILTAK Produktene bar rengjares for stav og skitt. Beslag,
Regelmessig vedlikehold av mekanisme, ledd, pakninger og glideskinner bar ikke
vind uer/balkongd@rer males/ beises, men ma smares regelmessig med

f.eks. sprayfett.

AR ANTALL SUMKOSTNAD Rustfri dekor kan fa skader om det ikke holdes rent.
202 - Smuss, forurenset luft og salt kan taere pa overflaten
2022 _ og gi visuelle, og i verste fall materielle skader. Det

viktigste er & vaske overflatene jevnlig.
2023 —
2024 — Det er uviss arsak til terskelbeslag pa balkongder og
2025 _ bar vurderes undersekt nsermere. Tiltak ikke

kostandsestimert.
Lopende vedlikehold utferes av eier/beboer

Middels — Tiltaket bor utfares

Justering av der og vinduer ma vurderes ved
individuelle behov dersom vanskelighet for &
lukke/utett. Tiltak ikke kostandsestimert.

Behav for vask og smearing Behov for justering av vindu
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35

Behav for justering av balkongder Terskel beslag

Brudd pd membran. Spiker uten pakning Avstand til vannbord er anbefalt 6-8mm
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2.5 Yttervegger -
253 Ytterd@rer Her beskrives og vurderes derene inn til den enkelte 36
Boenheter, Tre bolig. Hoved(.j@rene ar plassert ved inngangsparti og h.ar

takoverbygg i glass. Darer og karm er av tre. Daren er i
malt utferelse innvendig og utvendig. Ingen kjente
pakostninger.

2.5.3A Normal bruks- og aldersslitasje

Ytterderene fremsto med normal bruks- og

@ TG 1Svake symptomer aldersslitasje. Erfaringsmessig kan eldre darer vaere

. trekkfulle grunnet manglende tetting, skjevheter og
m Vesentlige konsekvenser T . )
bruksslitasje. Normal kontroll og justering av derer er 2-

8 ar. Normal intervall for utskiftning av ytterderer i tre er
20-40 ar. Justering av der ma vurderes ved individuelle
behov dersom vanskelighet for a lukke/utett. Tiltak ikke
kostandsestimert.

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa ndvacrende tidspunkt.
|ngen tiltak anbefales for y‘l_‘terd@rer Lepende vedlikehold i form av vask og smaring m.m.
som forestas av den enkelte eier.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

2021 1 Stk.

2022 1Stk.

2022 1 Stk.

2023 1 Stk.

2024 1Stk.

Lepende vedlikehold utfares av eier/beboer
Middels — Tiltaket bor utfares

Inngangsderer
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2.6 Innervegger

2.6.1 Trepanel
Bygg, Malt trekledning

2.6.1A Generelt god stand

e TG 2 Middels kraftige symptomer

m Store og alvorlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes utvendig trekledning
inkludert hjarnekasser, gesimskasser, belistning rundt
vinduer, o.l. Fasadene er primaert kledd med
dobbeltfalset trekledning montert liggende og stdende |
malt utferelse. Fasaden er komplettert med
hjernekasser, og enkel belisting inn pa vinduer og darer.
Kledningen ble senest overflatebehandlet i 2019.

Det er registrert forskjeller pa overflatebehandlingen og
vedlikeholdet varierer. Overflatebehandlingen varierer
fra bra til fasader med behov for vedlikehold. Typiske
veerutsatte fasader eksponert for sol, slagregn er de i
darligst forfatning. (Ser- og vestveqg slites som regel
raskere enn nord- og estvegg) Dog er det generelle
inntrykket av boligselskapet tilfredsstillende. Det er noe
vridd/oppsprukket trevirke som ber skiftes. Det farste vi
ser ndr maling/beis blir slitt er at flatene blir matte og
fargen falmer. Kledningen opptar fuktighet og
overflatesjiktet svekkes. Veggene kan fortsatt ha et
akseptabelt utseende, men ventes det for lenge med
vedlikeholdet kan bordene deformeres, sprekke opp, a
bli "flosset" i overflaten. Omrader med oppfuktet trevirke
resulterer i at malingen begynner a sprekkefflasse. Hvor
raskt overflatebehandlingen slites ned er sterkt
avhengig av grad av pakjenninger som sollys og fukt.
Beslatte karnapper og utsparinger mot est far saerskilt
store pdkjenninger fra veer og vind. Obos ble pa
befaringen orientert om at det har vaert endel lekkasje
problematikk pa denne fasaden. Det ble registret
manglende/darlig lufting av kledning pa enkelte
omrader, seerskilt pd balkonger.

ANBEFALT TILTAK

Mindre utbedringer og nesrmere

undersekelse

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 — kr 38 000

Underseokes naermere utfores av entreprenar
Hoy — Tiltaket anbefales utfart

Vridd eller skadet kledning utbedres lokalt.
Mangelfull/darlig lufting av kledning ber undersokes
nasrmere, og utarbeide en prinsipp detalj for & sikre
god lufting bak kledning.

Det ble registrert antydning til svak overgang mellom
takoverbygg og veggfasade. Lasning bar undersokes
naarmere.
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—

38

Lite lufting av kledning QOvergang vegg/tak

Kledning sprekker

Vedlegg 2 57 av132 Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

02.06.2023 kI 15:32 Brgnngysundregistrene Side 66 av 141



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

2.7

2.7

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

Dekker

Etasjeskillere
Mellom etasjer, Tre/gips

2./1A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

39

Her beskrives og vurderes etasjeskillene i
bygningsmassen, altsd gulvet i boligene. Etasjeskillere
av bjelkelag og gips. Ingen pakostninger registrert siden
byggear.

Det ble ikke registrert symptomer pa skader eller
svekket funksjon utover normal bruksslitasje.
Etasjeskillerne er vurdert i god stand.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales for
etasjeskillere

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen umiddelbare tiltak anbefales.

Vedlegg 2

Uisolert etg skille i tre
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2.8 Yitertak

2.8.1 Pulttak

Rekkehus, Trekonstruksjon med
papptekking

2.8.1A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her beskrives og vurderes konstruksjon pa
hovedtakene. Vurderingen omfatter vurdering av
isolasjon, beereevne/stabilitet og lufting. Byggene har
hovedtak med pult tak-konstruksjon av tre. Det er
benyttet sperrekonstruksjon lagt pa yttervegger og
dragere. Isolert, trolig 250 mm med luftet konstruksjon.
Det er ikke takutstikk p& boligene. Ingen kjente
pakostninger.

Takkonstruksjonen fremsto pa befaringsdagen i
generelt god stand uten tegn til funksjonssvikt eller
andre symptomer. Det er opplyst at det ikke
forekommer starre isdannelserfistapper i raft/gesims
vinterstid.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales for
takkonstruksjonen

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt.

Luftet pulttak konstruksjon

Vedlegg 2
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2.8 Yttertak

2.8.2 Papptekking
Rekkehus

2.8.2A Goed stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes takbelegget pa
hovedtakene. Hovedtakene har sveiset asfalt/papp
med avrenning mot takrenne.

Taket/takene fremsto pa befaringsdagen i god stand
med normal alders- og bruksslitasje. Det er ikke meldt
om eller registrert tegn pa lekkasjer. Tekkingen synes
veere tilfredsstillende. Iht. Byggforsk Sintef sa er normal
levetid pd papptekking 25 til 40 ar.

ANBEFALT TILTAK

Tilsyn og vedlikehold - hovedtak

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 — kr 7 700
2023 — kr 8 300
2025 — kr 9 000

Periodisk vedlikehold utfares av entreprenar
Middels — Tiltaket bar utfores

Det anbefales at fagmann/taktekker giennomfarer
sjekk av alle tak annethvert &r. Estimert tiltak gjelder
tilsyn/kontroll og enkelt vedlikehold som festing av
l@se beslag, utskifting av blykraver ved behov, og
eventuelt fuging. Videre anhefales tilsyn og rengjaring
av renner og nedlep. Dette ber innga i vaktmesterens
rutine.

Eksempel av tett takrenne

Vedlegg 2
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2.8 Yttertak -
2 8 3 Ta kren ner Her vurderes takrenner, bordtaksbeslag og nedlepsrar 42

N tilknyttet takene. De aktuelle rarene er av plastbelagt
Rekkehus, Plastbelagt stal I 4 P E
stal.

2.8.3A Stedvise skader/mangler

Takrenner, bordtaksbeslag og nedlapsrer fremsto i
generelt god stand. Det er registrerte stedvise
skader/mangler. TG settes med bakgrunn i alder samt

e TG 2 Middels kraftige symptomer

Vesentlige konsekvenser
m 9 de registrerte forhold.

ANBEFALT TILTAK Det anbefales periodisk rengjering, tilsyn og
Periodisk I’eﬂgj@riﬂg/utbedl’mg vedlikehold av takrenner, bordtaksbeslag og
nedlopsror. Rengjoering foretas ved behov, minimum
AR ANTALL SUM KOSTNAD R )
en gang pr. ar. Se spesielt etter frostsprengte
2021 1 Stk. kr 3 800 )
nedlapsrar og mangelfulle avslutninger. Det avsettes
2022 1 Stk. kr 4000 arlig rundsum til rengjering, tilsyn og vedlikehold.
2023 1 Stk. kr 4100
2024 1 Stk. kr 4 300
2025 1 Stk. kr 4 500

Lopende vedlikehold uffares av vaktmester
Hey — Tiltaket anbefales utfart
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2.9 Fast inventar 13

2 9 '] Sk”t Her vurderes nummerskilt foran inngang til boligene

Foran inngangsparti, Metall

2.9.1A God stand

Boligene er tydelig merket med synlige nummer skilt.
@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales her
Ingen tiltak foreslas for skilting

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet
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2.10 Trapper, balkonger, m.m. o

2']01 Utvendige trapper Trappenedganger til parkeringskjeller utfert béde som
Kjeller stg| rettslep- og vinkeltrapp. Trapp og sidevegger konstruert

i plasst@pt armert betong. Sidevegger er sikret med
rekkverk av stdende spiler. Dobbel Handlaper pa vegg
og rekkverk. Trinnene er overflatebehandlet med
maling. Ingen sterre pakostninger registrert.

2.10.1A Generelt god stand

Trappene fremstar med normal bruks-/aldersslitasje.

e TG 2 Middels kraftige symptomer Det er registrert noe slitasje pa overflatebehandlingen i

i trinnene, samt utvendig trapp var mangelfull handrekke.
m Vesentlige konsekvenser , .
TG settes med bakgrunn i alder og registrerte

symptomer.
ANBEFALT TILTAK Det anbefales at det foretas overflatebehandling av
Overflatebehandling av trapper og trappene med egnet produkt og metode. Eksempel
oppgradering pé produkt er pollyuretan med sklisikring.
AR ANTALL SUM KOSTNAD
2022 1 Stk. kr 80 000

Oppgradering utferes av entreprenar
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Overflatebehandling av trinn Manglende rekkverk
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210 Trapper, balkonger, m.m.

2.10.2 Balkonger

Fasader, Tre

2.10.2A God stand

@ TG 1 Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her beskrives og vurderes terrasser og balkonger. 45

Balkonger og terrasser er oppfart i trekonstruksjoner og
er stedvis understettet med limtredragere og
baeresayler. Rekkverk med stdende kledning. Som gulv
er det benyttet impregnerte terrassebord.

Balkongene og terrassene fremsto i generelt god stand
med normal alders- og veerslitasje.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa ndvacrende tidspunkt foruten
normalt vedlikehold.

Vedlegg 2
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211 Saniteer

2.11.1 Sanitaeranlegg

Blokker, Legionella

2.11.1A Mangelfull rutine

e TG 2 Middels kraftige symptomer

[{ckf Store og alvorlige konsekvenser

Her kommenteres faren for legionellasmitte pa et
overordnet niva. Legionellabakterien finnes naturlig i
overflatevann og i jordsmonn og kan spres via
vannforsyningen. Optimale forhold for etablering og
formering er 20-50° C. | perioden 2001-2014 ble det i
Norge registrert 21 dedsfall forarsaket av
legionellautbrudd. Legionella smitter ved innanding av
aerosoler (sméa vanndraper), og smittefaren gjelder farst
og fremst boligselskap med felles berederanlegg, men
risikovurderingen skal ogsa utfares der det er interne
beredere.

Boligselskap er forpliktet & gjennomfare risikovurdering
og ngdvendige tiltak, og risikovurderingen bar vaere en
naturlig del av internkontrollen. Kravet er hjemlet i bla.
Forskrift om miljarettet helsevern m.f. Det er opplyst at
holigselskapet har rutine for gjennomfering av nevnte
risikovurdering (minimum arlig frekvens).

ANBEFALT TILTAK
Gjennomfare risikovurdering
legionellasmitte

AR ANTALL
2021 15tk

SUM KOSTNAD
kr 5400

Undersekes nasrmere utigres av OBOS Prosjekt
AS - Rogaland
Middels — Tiltaket bar utferes

Det anbefales risikovurderingen av faren for
legionellasmitte. Vurderingen ber inkludere
mikrobiologisk pravetaking. Videre bar det aktivt
sokes de beste lgsningene nar tittak gjennomfares
slik at smittefare unngas. Aktuelle tiltak er: Hindre
stillestaende vann ved a fjerne blindsoner/blindrar,
sjekke temperatur pa tappevann og bereder, m.m.

Legianellabakterien
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2.1 Saniteer

2.11.2 Bunnledninger
Blokker, PVC

21N.2A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes bunn- og uttrekksledninger.
Bunnledninger er rarene som ligger under kjellergulv.
Uttrekksledningen er forlengelsen av bunnledningen fra
grunnmur til offentlig ledning. Bunn- og
uttrekksledninger er utfert som avlgpsrar av typen PVC.
Ingen starre pakostninger registrert siden byggear.

Deler av rerene ligger skjult i bakken og kan ikke
kontrolleres visuelt uten spesialutstyr. Det er ikke
opplyst om symptomer pa funksjonssvikt som
tilstopningerftilbakeslag eller lekkasjer, og rerenes
funksjon er med bakgrunn i dette vurdert som
tilfredsstillende. Rarene er fra byggear. Anbefalt
brukstid pd denne rartypen er rundt 50 ar og rerene har
teoretisk lang gjenvaerende brukstid.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfores av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.

Kamera for kantrall av bunnledninger
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2.1 Saniteer -
2 ']'] 3 Kummer Her beskrives utvendige kummer, som omfattes av bade 48

spillvann (kloakk) og overvann {regnvann)

Blokker, Betong

211.3A Normal aldersslitasje

Kummene ligger skjult under kjeller og terreng og kan
@ TG 1 Svake symptomer ikke kontrolleres visuelt uten spesialutstyr. Det er ikke
opplyst om symptomer pa funksjonssvikt som
tilstopninger/tilbakeslag eller lekkasjer. Lekkasjer fra
kummer er som regel vanskelig 4 oppdage, nar det blir

m Vesentlige konsekvenser

oppdaget er det som regel ofte for sent 4 unnga
oppgraving/ utskifting. Kummene er fra byggear.
Anbefalt brukstid p& kummer av betong er 50 ar.

ANBEFALT TILTAK det anbefales & etablere en service avtale pa
Etablere rutine med vedlikeholdsspyling med heytrykkspylerfirma.
vedlikeholdspyling av kummer som Erfaringsmessig er det fornuftig a fa inn videokontroll

ca annethvert ar, slik at de kun melder om videre tiltak

||gger pa sameiets tomt nar det er behov for spylingen.

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2022 15tk. kr 8 000
2024 15tk. kr 8 600
2026 15tk. kr 9 300

Lepende vedlikehold utferes av entreprenar
Lav — Tiltaket kan utsettes

kum i boligselskapet

kum i boligselskapet
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2.1 Saniteer

2.11.4 Vanninnlegg

Uteareal, Ducktile stalror

211.4A God stand

@ TG 1 Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

) . 19
Her beskrives og vurderes vanninnlegg som er

vannrarene fra offentlig hovedvannsledning frem il
oppstikk i kjellergulv. Som vanninnlegg er det benyttet
stélrer av typen ducktile rer. Ingen kjente pakostninger.

Rarene ligger skjult i bakken og kan ikke kontrolleres
visuelt og det foretas derfor en aldersvurdering. Den
aktuelle rer typen har en anbefalt brukstid pa rundt 50
ar. Det er teoretisk lang gjenveerende brukstid.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.

Hovedvannintak (bla rar)
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2.1 Saniteer -

. . ’ 50
2115 Lednlngsnett Her beskrives og vurderes vannrarene, til forbruksvann,
) over grunnen {kjellerstrekk, stigeledninger o
Blokker, Vannledninger g_ (_J © © i ©
fordelingsledninger). Kontrollerte rar var primaert de
opprinnelige og er av kobber.

211.5A Generelt god stand

Vannledninger av den aktuelle typen har en anbefalt
@ TG 1Svake symptomer brukstid pa ca 35- 50 ar. Av erfaring vet vi at denne
rertypen kan ha noe lengre levetid som kaldtvannsrer og

m Vesentlige konsekvenser . .
kortere levetid som varmtvannsrar. Rarene har teoretisk

lang gjenveerende brukstid.

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Vannrer | tak garasjer, (isolert | sort) Vannrer i teknisk rom, (isclert i sort)
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2.1 Saniteer I

2 116 Lednl‘ng snett Her beskrives og vurderes alle avlapsledninger fra st

. kjellergulv og opp over tak. Avlapsledningene i
Garasjer, PP ror ! : 9 g opPp P B _
bygningsmassen er av typen (PP) plastrar og er i
hovedsak fra byggedr. Saniteerlufting er avsluttet over
tak med luftehatt. Ingen sterre pakostninger registrert.

21N.6A Godstand

Avlgpsrer av den aktuelle typen har en anbefalt brukstid
@ TG 1Svake symptomer pa rundt 50 ar. Som kjokkenaviep er anbefalt brukstid
40 ar. Avlgpsrarene har teoretisk lang gjenvaerende
brukstid og er vurdert i generelt god stand.

m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Avl@psrar i garasjen Avlgpsrar | garasjen
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2.1 Saniteer -

) ) ) 52
2117 FordelerSkap Her vurderes vannfordelingsskap i den enkelte bolig.
N Skapene er plassert innfelt i vegg pa bad, og har
Boenheter, Stal
! fordelere for varmt- og kaldt forbruksvann. Ved lekkasje
vil vann renne direkte ned pd hadegulvet. Det er
plassert en stoppekran pa hver fordeling som fungerer
som stoppekran for den aktuelle boligen.

21.7A God stand

Befarte fordeler skap fremsto i god stand og har lang

@ TG 13vake symptomer gjenvaerende brukstid.

m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfores av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Fordeler skap pad bad

Fardeler skap nedre bad
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Vedlegg 2
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Sanitaer

2.11.8 Hovedstoppekran

Teknisk rom, Messing

Her beskrives og vurderes innvendige
hovedstoppekraner for forbruksvann. Kranene benyttes
f.eks. ved akutte lekkasjer eller vedlikeholdsarbeid der
man trenger 4 stenge vannet for hele bygningen.
Hovedstoppekranene er plassert i kjellere. Det ar
montert vannmaler og trykkreduksjon pa vanninnlegget.
Ingen staerre pakostninger registrert/det er foretatt
stedvis utskifting.

211.8A Normal alders- og bruksslitasje

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Hovedstoppekranene fremsto pa befaringsdagen i god
stand med normal aldersslitasje. Kranen er ikke
funksjonstestet og det foretas en aldersvurdering. Den
aktuelle kranen har en teknisk levetid pd 25-50 ar med
en anbefalt brukstid pa 30 ar. Kranen har teoretisk lang
gjenveerende brukstid.

ANBEFALT TILTAK

Funksjonstesting av

hovedstoppekraner

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 1 Stk. kr 800
2022 1 Stk. kr 800
2023 1Stk. kr 800
2024 1Stk. kr 900
2025 1 Stk. kr 900

Lopende vedlikehold uffares av vaktmester

Lav — Tiltaket kan utsettes

Det anbefales at innvendige hovedstoppekraner og
stoppekraner pa kjellerstrekk arlig funksjonstestens
og at det foretas jevnlig tilsyn. Tiltaket bar innga i
vaktmesterens/boligselskapets rutine.

Hovedstappekran teknisk rom

72av132
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21 Sanitser —
2 ']'] 9 SlUk Her beskrives og vurderes sluk inne i boliger og pa >4

fellesvaskerier. Opprinnelig er det benyttet plastsluk
Boenheter, plast o pP E yttet p
med klemring til membran.

21.9A God stand

Kontrollerte sluk fremsto i god stand og som godt
@ TG 13vake symptomer rengjort. De aktuelle slukene har en anbefalt brukstid
pa 50 ar og det er teoretisk lang gjenvaerende brukstid.

m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa navacrende tidspunkt. Det
|ngen titak anbefales anbefales pa generelt grunnlag at eiere rengjar sluk
jevnlig og ved behov, minst 2 ganger pr ar. Dette for &
AR ANTALL SUM KOSTNAD N ) ) R
unnga opphopninger av vann i slukomradet da dette
medfarer vanntrykk som farer til @kt belastning pa
lkke relevant utfares av ikke relevant membran. Styret bar informere eiere om dette |
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette anbefalte "Infobrev-rett bruk av bolig" under kapittel
tilfellet administrative tiltak.

Sluk pa bad
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2.1 Saniteer -

2'”1O Vent”er Og kraner Her beskrives og vurderes utvendige stoppekraner for 55

. vanninnlegg. Kranene benyttes f.eks. ved akutte
Rundt bygninger, Utv hovedstoppekran lekkasjer eller vedlikeholdsarbeid der man trenger a
stenge vannet for hele bygningen/det aktuelle
vanninnlegget. Utvendige stoppekraner er plassert
utenfor bygningskroppen, normalt i kummer i gate eller
pé tomteomradet. Stoppekranens plassering skal veere
merket med anviserskilt pa fasade slik at man ved
behov finner frem til kranen. Ingen kjente pakostninger.

2.11.10A Mangelfull merking

Utvendige stoppekraner er ikke funksjonstestet eller

e TG 2 Middels kraftige symptomer kontrollert og kommenteres pa et overordnet niva.

Tilstand settes med bakgrunn i alder. Teknisk levetid pa
utvendige stoppekraner er 25-75 ar med en anbefalt
brukstid pa 40 ar. Merkingen er mangelfull.

m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Det anbefales at det foretas gjennomgang av
Mel’kil’]g od fUI’]ijOﬂSteSting av merkingen pa alle utvendige stoppekraner. Det
ut\/endige stoppekra ner monteres nye skilt der merkingen er mangelfull. Det

avsettes rundsum til giennomgang og merking.

AR ANTALL SUM KOSTNAD Det anbefales ogsa at det minimum en gang i lopet av
2021 15tk. kr1400 perioden foretas funksjonstesting av alle utvendige
2022 15tk. kr 1400 stoppekraner. Utvendige stoppekraner byttes normalt

grunnet funksjonssvikt, dvs. nar spindelen ikke er
2023 1 Stk. kr 1500

vridbar eller i tilfeller hvor hele vanninnlegget byttes.
2024 1Stk. kr 1600 Funksjonssvikt medferer ikke nadvendigvis akt
lekkasjerisiko, men eventuelle defekte stoppekraner

2025 1 Stk. kr 1600 ) ) ) )
har skiftes. Det avsettes rundsum til funksjonstesting
Lopende vedlikehold uffares av vaktmester og merking.
Lav — Tiltaket kan utsettes
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2.1 Saniteer

2.11.11 Ventiler og kraner

Boenheter, messing

2.1N11A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes farste stoppekran for kaldt
og varmt forbruksvann inne i boligene. | befarte boliger
var kranene plassert i tappevannskap i bad og var av
typen kuleventil.

Befarte kraner fremsto i god stand, og var lett
tilgjengelig for avstenging og kontroll. Det ble ikke
registrert symptomer pa akutte lekkasjer. Den aktuelle
kranen har en teknisk levetid pd 25-50 ar med en
anbefalt brukstid pa 30 ar.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt,
bortsett fra at ventilene gjerne kan merkes bedre.
Dette er midlertidig seksjonseiers ansvar og styre
oppfordres til & varsle de.

Vedlegg 2

75av132
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2.1 Saniteer

2.11.12 Ventiler og kraner

Utekran, Frostfrie utekraner

21M12A Generelt god stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes utekraner som er montert pa
fasadene. Kranene er de opprinnelige, og fra byggear.
Ingen kjente pdkostninger.

Kontrollerte utekraner fremsto i god stand. Det er ikke
meldt om driftsproblemer eller lekkasjer pa kranene.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfores av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.

Vedlegg 2

76 av 132

Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

57

02.06.2023 kl 15:32

Brgnngysundregistrene

Side 85 av 141



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694
2.1 Saniteer

2.11.13 Isclasjon
Fellesarealer, Cellegummi og
mineralullisolasjon

2.1.13A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her beskrives og vurderes isoleringen av vannrarene.
Kaldtvannsrer isoleres for & hindre kondens.
Kondensering oppstar pa rerenes utside nar
overflatetemperaturen pa rarene senkes til en lavere
temperatur enn duggpunktet. Dette forekommer
primeert i oppvarmede rom. Ved mangelfull isolering vil
det oppsta kondensering og utvendig korrosjon noe
som forringer rerenes levetid. Varmtvannsrar isoleres for
a unngd unedvendig varmetap og dermed ogsa
energitap. Kaldtvannsledningene er isolert med
cellegummi og varmergrene er isolert med
mineralullisolasjon med plastmantel. Isolasjonen ar fra
byggear

Isolering av kaldt- og varmtvannledninger er vurdert i
generell god stand.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.
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212 Varme

2.12.1 Varmeanlegg

Teknisk rom, Fjernvarme

59

Her beskrives og vurderes varmeanlegget som forsyner
byggene med varme og varmt forbruksvann. Anlegget er
tilkoblet fjernvarmeanlegg og teknisk rom er plassert i
kjelleren og inneholder bla.: Varmeveksler,
ekspansjonskar (200 L med sikkerhetsventil pa 4 bar),
frekvensstyrt sirkulasjonspumpe (tvillingpumpe) av
typen Grundfoss Magna, shunter, og trykk- og
varmemalere. Det er montert mikrobobleutskiller for
fierning av luft i anlegget samt filter som filtrerer ut
grovpartikler i rarnettet. Elevator-Vannbehandleren
sikrer en optimal vannkvalitet og hindrer korrosjon. De
fleste vannbarne varme- og kjalesystem har innvendig
teering og korrosjon. Elevator vannbehandler er for a
redusere de problemer som normalt oppstar i slike
anlegg pa en naturlig mate uten kjemikalier. Levetiden
pa anlegget skes og maksimal effekt opprettholdes.
Elevator tilpasses anleggets volum og sirkulert
vannmengde. Systemene er kompakte, effektive og
sikre vannbehandlere. Hovedvarmekrets skal jf. FDV-
dokumentasjon oppfylles til ca. 3 bar driftstrykk avlest
pé seylemaler ved ekspansjonskar.

2.121A Mindre driftsproblemer varmeanlegg

e TG 2 Middels kraftige symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Styreleder har opplyst at det har veert, og er mindre
drifts-problemer pé anlegget. Beboere melder inn om
en del problemer med vannbaren varme hos enkelte
boenheter. Flere av beboerne har mattet bytte
ventiler/aktuatorer pga "urent" vann i ledningene.

ANBEFALT TILTAK
Undersoke varmeanlegg
PH/oksygen niva

AR ANTALL
2022 1 Stk.

SUM KOSTNAD
kr19 000

AS - Rogaland
Middels — Tiltaket bor utfares

Undersekes nasrmere utigres av OBOS Prosjekt

Det anbefales at varmeanlegget felges opp og
undersgkes naermere.

A utarbeide en rapport pa vannkvaliteten i anlegget
kan gi en pekepinn pa om det er feil og mangler i
teknisk rom.

Vedlegg 2 .
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212 Varme -
2 12 2 Lednl‘ng snett Her beskrives og vurderes ledningsnettet fra 60

. varmeanlegget ut til varmekildene i hver enkelt leilighet.
GaraSJer, varmeragr L =

Det er antagelig (isolerte rar) benyttet stalrar av typen
Mannesmann. Rarene er ogsa montert inne i sjakter.
Ingen kjente pakostninger, ledningsnettet er fra
byggear.

2.12.2A Normal alders- og bruksslitasje

Store deler av tilgjengelig ledningsnett er isolert og lagt
@ TG 1 Svake symptomer skjult i sjakter og den visuelle vurderingen av rarene er
begrenset. Synlige deler fremsto i generelt god stand

Vesentlige konsekvenser
m 9 med normal alders- og bruk slitasje og ledningsnettet

har teoretisk lang gjenveerende brukstid.

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet
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212 Varme

2.12.3 Isclasjon

Garasjer, Minerallullisolasjon

2.12.3A God stand

@ TG 1 Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

. . . . bl
Her beskrives og vurderes isolasjon av varmerarene pa

fellesomrader. Varmerar isoleres for a hindre varmetap
og dermed minimere energitapet. Varmerarene er
isolert med mineralullisolasjon beskyttet av
aluminummantel/plastmantell.

Varmerarene fremsto som godt isolerte og isoleringen
er vurdert tilfredsstillende.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa ndvacrende tidspunkt.
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2.13 Brannslokking 62

2131 Utstyr for vann Her beskrives og vurderes sprinkelanlegget. Anlegget
i har til hensikt & slukke en eventuell brann slik at
Blokker, Sprinkler anlegg . . .
spredning unngas. Et sprinkleranlegg er et rarsystem,

som oftest koblet til det offentlige vannverket eller
private vannbasseng ved hjelp av en sprinklerventil. Fra
denne ventilen er det lagt opp rer inn i bygningen og pa
rgrene er det montert sprinklerhoder som utlgses ved
en gitt temperatur. Vann vil da spres ut over et gitt areal
og slokker en startbrann i tidlig fase. Selve slokkedelen
av et sprinkleranlegg bestar av rer med sprinklerhoder
montert i tak/vegg. Rarene er arrangert i et sinnrikt
system slik at mulighetene for a slokke en startbrann
skal veere maksimal. Vannforsyningen til rar og
sprinklerhoder reguleres av en ventil som gir en fysisk
alarm ved hjelp av ringende klokker. Pa
sprinklerventilen er det normalt montert et manometer
slik at boligselskapet kan foreta egenkontroll i tillegg til
kontroll av profesjonelle kontrollarer.

2.13.1A God stand

Det er ikke opplyst om driftsproblemer eller registrert
@ TG 1Svake symptomer tegn til skader eller funksjonssvikt. Boligselskapet har
aviale med fast foretak som gjennomfarer periodisk

Store og alvorlige konsekvenser
m 9 9 kontroll. Anlegget er tilsynelatende i god stand.

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pd ndveerende tidspunkt. Veere

|ﬂgeﬂ tiltak anbefales oppmerksam pa lagring av gjenstander for naer
sprinkler, eller at ikke seksjonseiere dekker til

AR ANTALL SUM KOSTNAD )
sprinkler hoder med utstyr eller mabelement.

lkke relevant utfares av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet
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2.13 Brannslokking -

2132 Utstyr for Sprink|er Her beskrives utstyr og serviceoppfelgning pa 63
Blokker, Sprinkler sprinkleranlegget

2.13.2A God stand, styreleder opplyser om at service overholdes

Utstyr til sprinkleranlegg sé ut til & veere oppdatert og i
@ TG 1Svake symptomer god stand. Service utferes av autorisert personell.

m Store og alvorlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa ndvacrende tidspunkt,
|ﬂgen tiltak anbefales oppretthold kontroll og service
AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfores av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet
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2.14 Luftbehandling Py

2141 Luftbeha nd“ng Her beskrives og vurderes ventilasjonen i boligene.
Blokker BALANSERT VENTILASJON - BOLIG Hensikten med et ventilasjonsanlegg er a skifte ut luften

i boligen slik at tilfredsstillende inneklima oppnas og at
bruken ikke pafarer bygget skader. Boligene bygget
med balansert ventilasjon der luft inn og ut er tilneermet
lik. Det er montert tilluftsventiler i oppholdsrom. Avtrekk
via kjgkkenhette og via avtrekksventiler pa
vatrom/kjekkentak. Kjgkkenhetten er utfart med spjeld
som alltid star i &pen posisjon. Ved matlaging o.l. kan
avirekket okes ved at spjeldet apnes ytterligere, sakalt
forsert ventilasjon. Den enkelte bolig har separat
aggregat plassert i bod. Boligen er utfert med terskelfrie
darer med overstramningsspalie som sarger for at luft
kan forflytte seg fra rom til rom. Ingen kjente
pékostninger.

2141A God stand

Vurderingen utferes etter befaring i en bolig. I tillegg
@ TG 1Svake symptomer benyttes informasjon gitt av boligselskapets
representanter under befaringenea. Deat er ikke meldt om

m Vesentlige konsekvenser . N o
eller registrert symptomer pa mangelfull ventilasjon,

eksempelvis dugg pa innsiden av vinduer. Luftskiftet i
befarte bolig fremsto som ftilfredsstillende. Anlegget har
teoretisk lang gjenveerende brukstid og er tilneermet pa
samme nivd som dagens forskriftskray.

ANBEFALT TILTAK Det anbefales rengjering av kanalnettet. Utfarende
Rengjering av deler av kanalnett - entreprenar ber i tillegg registrere ettermontasjer som
ventilasjon medfarer redusert ventilasjon. Den enkelte eier bar

rengjare fettfilter og veggventiler er 2-4 ganger pr ar.
Normal intervall for rens av kanaler er rundt 10 ar.
2023 18tk kr1800 kostnad er estimert pr leilighet.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Lopende vedlikeheld utigres av entreprenar
Lav — Tiltaket kan utsettes
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2.14  Luftbehandling

2.14.2 Luftbehandling

Blokker, Fellesareal

214.2A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes ventilasjonsanlegget i 65

garasjeanlegg og bodarealer i kjeller. Systemet er
bygget som mekanisk avtrekksventilasjon med
kanalnett av spirorer. . Tilluft via utettheter rundt
yiterderer/port og svanehalser i boder. Videre tilfores
det, via ventil pa vegg ved teknisk rom, forvarmet tilluft
fra ventilasjonsanlegget. Ingen kjente pakostninger.

Anlegget var i driftsart pd befaringsdagen. | befarte
fellesomrader fremsto ventileringen og luftskiftet som
tilfredsstillende og i god stand.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pd ndvaerende tidspunkt.
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2.14  Luftbehandling

2.14.3 Kanalnett over grunn
Blokker, Spirokanaler faste

214.3A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes ventilasjonskanaler liggende 66

i garasjekjeller og sjakter.

Mye av kanalnettet foreligger som skjult montasje og
det blir da en alders og levetidsvurdering, men av de
befarte fellesomradene sa disse til & vaere i god teknisk
stand.

ANBEFALT TILTAK
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt
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2144

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694
Luftbehandling

Ventilasjonsaggregater
Boenheter, interne ventilasjonsaggregat

214.4A God stand

@ TG 1 Svake symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her beskrives og vurderes ventilasjons aggregatet som 67

er plassert i teknisk bod i leiligheter. Aggregatet er
Flexit aggregat, og skal dekke boligens
ventilasjonshehov Aggregatet er fra hyggedret. Ingen
kjente pakostninger.

Anlegget var i drift pd befaringsdagen og luftskiftet og
ventileringen var tiliredsstillende. Anlegget har teoretisk
lang gjenveerende brukstid forutsatt at periodisk
vedlikehold gjennomfares.

ANBEFALT TILTAK

Periodisk tilsyn/vedlikehold —
ventilasjonsaggregat

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 15tk. kr 1100
2022 15tk. kr1200
2023 15tk. kr 1200
2024 15tk. kr 1300
2025 15tk. kr 1300

Lopende vedlikehold utferes av entreprenar
Middels — Tiltaket bor utfares

Det anbefales at det etableres serviceavtale pa
ventilasjonsaggregatene. Estimert tiltak inkluderer
kontroll og enkelt vedlikehold. Faktisk kostnad vil
variere mye ut fra behovet ved gjennomfaring av
vedlikeholdet. Normal intervall for utskifting av
hovedaggregat er 30-40 ar. Det ble ikke registrert pa
befaring nar forrige filterbytte var. Kostnad er pr
leilighet og styret kan fint vurdere at dette er
seksjonseiers ansvar
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2.15 Basisinstallasjon for elkraft

2.15.1 Hovedjordningsanlegg

Garasjer, wire

215.1A Tilsynelatende god stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

Her vurderes sentrale deler av jordingsanlegget.
Hensikten med et jordingsanlegg er & hindre at feil i
elektrisk utstyr kan medfere at det oppstar livsfarlige
spenninger mellom ulike anleggsdeler. Et
velfungerende jordingsanlegg er viktig for sikkerheten til
bade mennesker og installasjoner. Dette er viktig med
tanke pa bergringsspenninger og brann ved eventuelle
jordfeil i anlegget. Feil i jordingsanlegget kan oppsta
over tid. Disse feilene kan veere fatale, og kan ofte ikke
oppdages uten at det blir utfert malinger.
Jordingsanlegget har en jordelektrode som via en
jordingsleder forbinder jordingsanlegget i bygningen
med jordsmonnet utenfor. Videre bestar et
jordingsanlegg av utjevningsforbindelser som forbinder
vann- og avlepsrar med jordingsanlegget.
Beskyttelsesledere forbinder elektrisk utsyr med
jordingsanlegget.

Jordingsanlegget i bygningene ser ut til 4 veere i god
stand. Det var ingen synlige tegn pa skade pa jordledere
eller jordingsutstyr i tavler. Utsatte anleggsdeler er
utjevnet med jordforbindelser.

ANBEFALT TILTAK

Jording ingen tiltak anbefales
AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 1 Stk. krQ

Lopende vedlikehold utfores av entreprener
Lav — Tiltaket kan utsettes

Det anbefales ingen tiltak utover vanlig periodisk
kontroll.
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2.16 Lavspent forsyning 69

2 16'] HOVGdtGVler Her vurderes bygningens/byggenes hovedfordelingen.
Gerasjer, felles Hovedfolrdellngufor bygnmgenler bygget som stalstativ

plassert i eget last rom. Fordelingen er utstyrt med
hovedsikring, stigesikringer til underfordelinger og
leiligheter, méleranlegg og kurssikringer til gardsanlegg.
Hovedsikring er plassert i eget last skap plassert i
garasje utenfor varmtvannsberederrom. Fordelingen er
bestykket med inntakssikring, streammaler for hele
bygget, sikringer for stigeledninger samt et eget felt for
leilighet

2.16.1A Normal bruksslitasje

Utstyr i hovedfordelinger er fra byggedret. Utstyret ser ut
@ TG 1Svake symptomer til & veere i god stand og det var ingen synlige tegn pa
skade eller varmegang pa sikringer og avrig utstyr i
tavlene. Fordelingene er godt merket og har gode

m Vesentlige konsekvenser

avdekningslesninger mot tilfeldig beraring. Kurssikringer
er av typen automatsikringer, hovedsikring og
stigesikringerer av typen effektbrytere. Normal levetid
for elektrisk utstyr er ca. 30-35 ar.

ANBEFALT TILTAK Visuelt ser hovedfordelingene ut til & vaere i god stand,
Termog I’afel’mg - hovedfordelmg men for & fd en bekreftelse pd den tekniske tilstanden
anbefales det & termografere fordelingene. Det vil
AR ANTALL SUM KOSTNAD . )
avdekke eventuell varmegang i tilkoplinger og utstyr.
2024 1 Stk. kr10 000

Termografering utfares helst en kald vinterdag nar
Periodisk vedlikehold utfares av entreprenar anlegget er belastet.
Hoey — Tiltaket anbefales utfart

Hovedtavle - felles kurser til garasje/bod anlegg Hovedtavle - felles kurser til el. b
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70

Deksel er tatt av pga. modul til EL. bil system. Renning har avtale om IK og har thermaografert
Denne ma pamaonteres tavle i 19

Vedlegg 2 89 av 132 Vedlikeholdsnakkel 28.01.22.pdf

02.06.2023 kl 15:32 Brgnngysundregistrene Side 98 av 141



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 911822237

SAMEIET HAGEBY B2 OG B3 Selskapsnummer 1694

2.16 Lavspent forsyning

2162 EIbII—Iadlng Det er lagt opp ett fellessystem til El. bil lading i
garsajeanlegg. og dette er tilknyttet til felles inntaket og

71

Garasjer, P.plasser
Jer. mp tilkoblet ett system der hver beboer blir fakturert for

medgatt KWH lading. Det er av typen Zaptec med
laststrying

2.16.2A Tilsynelatende god stand

Kursopplegget ser ut til & vaere i god stand i de omrader
@ TG 13vake symptomer som ble befart. Det ble ikke observert synlige tegn pa

. i feil eller skader.
m Sma og middels konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Det anbefales ikke noe mer tiltak enn vanlig
Ingen tiltak anbefales utover IK- Internkontroll pa ladeanlegg ihht. NEK 400 - 501 der
sytemet ladestasjoner testet og det dokumenteres tilstand i IK-
systemet
AR ANTALL SUM KOSTNAD
2024 18tk. kr 6 900

Periodisk vedlikehold utfares av entreprenar
Hoey — Tiltaket anbefales utfart

Zaptec lader pa p.plass Avlgpsreret har god klaring til vegg og lader - og
det er enkelt ag komme til for service pa lader

el

P L e

revemsapsmmm 4 )
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217 Lys

2.17.1 Belysningsutstyr

Fellesarealer, garasjer

2171A Tilstand

e TG 2 Middels kraftige symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her vurderes belysningen i oppganger oggarsje
belysning Det er lysrar armaturer i fellesomrader i kjeller

All belysning ser ut til & veere i god stand. Det var ingen
synlige tegn pa feil eller skader. Det er god dekning
med armaturer og bra lysutbytte i alle arealer. samt. at
belysningen styres av tidsbrytere innvendig og
skumringsbrytere utvendig

ANBEFALT TILTAK
Oppgradering av belysning -
fellesarealer

AR ANTALL
2026 1Stk.

SUM KOSTNAD
kr 2 800

Utskifting utfores av entreprenar
Middels — Tiltaket ber utfares

Det anbefales at all innvendig belysning i fellesarealer
inkludert garasjeanlegg oppgraderes til mer tidsriktige
armaturer. Det anbefales benyttet LED armaturer med
innebygget bevegelsesdetektorer. Belysningen er
meget energibesparende. Armaturene tenner
automatisk ved bevegelse og slukker etter en
forhandsinnstilt verdi. Lyskilden har en garantert
levetid pa ca. 50000 timer som gjor at
energiforbruket, service og vedlikehold blir redusert
betydelig.

Lysarmatur | garasjeanlegg
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217 Lys
2.17.2 Belysningsutstyr
Boliger, Lamper

2.17.2A Utidsmessig

e TG 2 Middels kraftige symptomer

m Vesentlige konsekvenser

Her vurderes belysningen i boliger.Innendars belysning
er det benyttet runde armaturer med opal avdekning i
plasti alle

Belysning i boliger er i varierende utfarelse, alder og
tilstand. Mye av belysningen i sov, boder og trapp er fra
byggearet, men sporadiske oppgraderinger er utfart i
senere tid. Det ble oppdaget slitte avdekninger og noen
defekter pa armaturer

ANBEFALT TILTAK

Oppgradering av belysning - til led
AR ANTALL SUM KOSTNAD
2022 1Stk kr1900

Utskifting utfores av entreprenar
Middels — Tiltaket bar utfores

For a fa et enhetlig utseende og vedlikehold
anbefales det & oppgraderere helysningen i boliger.
Det anbefales 4 bytte til LED-armaturer

Dette vil begrense belastningen pa hvert armatur samt
begrense stramforbruket noe.

Defekt lampe i tak pa bad
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217 Lys

2.17.3 Nedlysutstyr

Garasjer, nod/ledelys

2.17.3A Manglende tilsyn

e TG 3 Kraftige symptomer

Store og alvorlige konsekvenser

Her vurderes nedbelysningen i fellesarealer. Hensikten 4

med et nadlysanlegg er a sikre raskt og effektiv
evakuering ved brann. Et nadlysanlegg bestar av to
deler: Ledelys og markeringslys. Ledelys (hvite
armaturer) skal sikre tilstrekkelig lys i remningsveiene
ved strembrudd ved brann. Markeringslys (granne
opplyste skilt) skal vise hvor utgangene er. Ledelys
tenner hvis den normale belysningen mister
stramtilferselen. Markeringslys lyser konstant.

Ved befaringen var det flere nadlysarmaturer med redt
diodevarsel. Det er grunn til 4 tro at disse ikke eri
godkjent stand.

ANBEFALT TILTAK

Oppgradering - nedlysutstyr

AR
2021

ANTALL
1 Stk.

SUM KOSTNAD
kr3100

Utskifting utfares av entreprenar
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Pa grunn av nedlysanleggets alder og tilstand, ma
dette oppgraderes. Etablering av serviceavtale pd
anlegget etter oppgradering er nadvendig.

Lyser radt - ved befaring - ma sjekkes /byttes

Neadlys henger ag slenger med strips

Denne lyser grent - men er samme alder som de
andre og ber giennomgas/byttes
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2.18 Alarm- og signalsystemer -

2']8'] Branna|arman|egg Her vurderes brannvarslingsanlegget Det er i

. fellesarealene i boligsameiet ikke installert

Boenheter, seriekoblet ) - )
brannvarslingsanlegg. | leilighetene er det installert
tradlese batteridrevne raykvarslere med 230volt ihht
TEK forskriften

2.18.1A Generelt god stand

Brannvarslingsanlegget ser ut til a veere i god stand. Det
@ TG 1Svake symptomer ble ikke observert feil eller skader pé utstyret.

m Store og alvorlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Det anbefales a gjennomfare tilsynet med
Kontroll av brannalarmanlegg brannalarmanlegget slik det er beskrevet i
internkontrollen. Ingen tiltak anbefales ut over arlig
AR ANTALL SUM KOSTNAD ) ) )
service og vedlikehold utfert av autorisert entreprenar.
2024 1Stk. kr 2 600

Kostnad fart til sammendraget kun ment som
Periodisk vedlikehold utiares av entreprenar orienterende art.

Hoy — Tiltaket anbefales utfart

seriekablet reykdetektar i balig
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2191
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Utendeors, generelt

Utendars, generelt
Uteareal, Generelt

2191A God stand

@ TG 1Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

76

Her beskrives og vurderes uteomradene som
disponeres av den enkelte eier.

De aktuelle hagene fremsto i generelt god stand.

ANBEFALT TILTAK
Utenders omrader generelt

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
Ikke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen foreslatte tiltak for utendarsomradene generelt.

Vedlegg 2
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2.20 Veier og plasser -

2 20 '] |nternveier Her beskrives og vurderes internveiene/veinettet pa
. . uteomradene. Interne gang- og kjereveier med
Tomt, Asfalterte internveier
! asfaltbelegg. Gangveier med asfaltdekke. Ingen kjente
pakostninger.

2.20.1A God stand

Interne gang- og kjgreveier fremsto i generelt god stand.
@ TG 1 Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Ingen tiltak anbefales pa naveerende tidspunkt.
Ingen tiltak anbefales

AR ANTALL SUM KOSTNAD

lkke relevant utfares av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Internveier
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Veier og plasser

Parkeringsplasser
Tomt, Garasjeanlegg

2.20.2A God stand

@ TG 1 Svake symptomer

m Sma og middels konsekvenser

. ) 78
Her beskrives og vurderes parkeringsplassene som er

omfattet av boligselskapets vedlikeholdsplikt.

Parkeringsplassene fremsto péd befaringsdagen i god
stand. Det er opplyst at boligselskapet opplever
parkeringsdekningen som tilfredsstillende.

ANBEFALT TILTAK
Ingen foreslatte tiltak for
parkeringsplassene

AR ANTALL SUM KOSTNAD

Ikke relevant utfares av ikke relevant
lkke relevant — Tiltaket er ikke relevant i dette
tilfellet

Ingen foreslatte tiltak for parkeringsplassene pa
navaerende tidspunkt

Parkeringsanlegg
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2.20 Veier og plasser
2 2O 3 Lekep|asser Her beskrives og vurderes lekeplassene, pa

tomteomradet, som omfattes av boligselskapets

79

Tomt, Fallsand
’ vedlikeholdsplikt. Det er en lekeplass pa tomteomradet,

fullt opparbeidet med lekeapparater, sklie, sittegruppe,
m.m. Det er ingen kjente pakostninger.

2.20.3A Kontroll/vedlikehold av lekeplass

Lekeplassene fremsto pa befaringen som godt ivaretatt

e TG 2 Middels kraftige symptomer og i god stand. Videre er lekeplassene sentralt plassert

. pa tomteomradet som medfarer at den er godt skjermet.
m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Eiere som har eller anskaffer lekeplassutstyr er
Ingen foreslatte tiltak for lekeplasser  ansvarlig for jevnlig ettersyn og nedvendig
vedlikehold, ytterligere heskrevet i vedlegg
"LEKEPLASSER" i denne rapport. Det legges inn
estimert belap for arlig kontroll og vedlikehold av
2022 1 Stk. kr 8 000 lekeplasser. Foretas det ikke arlig kontroll av
lekeplasser kan konsekvensene blir store. KG er satt

AR ANTALL SUM KOSTNAD
2021 1Stk. kr 7 700

2023 1 Stk. kr 8 300

av denne grunn.
2024 1 Stk. kr 8 600
2025 1 Stk. kr 9 000

Lopende vedlikehold utfares av vaktmester
Hoey — Tiltaket anbefales utfart

Lekeplass Lekeplass
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2.21 Parker og hager 0

2 2'] ‘| Busker Her beskrives busker som er plantet inntil

o bygningskroppen.
Uteomrade, Busker vgning PP

2.211A Feil plassering

Busker plantet inn til bygningskroppen. Dette farer til at

e TG 2 Middels kraftige symptomer kledningen sjelden eller aldri tarker helt opp. Det farer

i igjen til at kledningen lettere blir utsatt for sopp og rite.
m Vesentlige konsekvenser

ANBEFALT TILTAK Det anbefales pd det sterkeste & flerne
Fierne busker inntil busker/beplantning som vokser inn mot
bygningskroppene bygningskroppene.

AR ANTALL SUM KOSTNAD

2021 — kr12 000

Lopende vedlikehold uffares av vaktmester
Hey — Tiltaket anbefales utfart

Beplantning 1
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Definisjoner og begreper

Tilstand

Byggverkets eller byggverksdelens tekniske, funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt. |
dette tilfellet tidspunkt for befaring. Tilstanden er ofte et resultat av en rekke forhold som blant annet
utferelse, slitasje, nedbrytning, utferelse og elde.

Tilstandsgrad (TG)
Uttrykk for tilstanden et byggverk eller en del/kompenent har i forheld til et nytt produkt med riktig

standard {altsd i forhold til referansenivaet). Tilstandsgrad angis som TG O {ingen awvik), TG 1 {mindre
eller moderate avvik), TG 2 (vesentlig avvik) eller TG 3 (stort eller alvorlig avvik) avhengig av graden av
awvik pa byggverket. TGIU brukes for deler av byggverk som eventuelt ikke er undersegkt.

Konsekvensgrad (KG)

Uttrykk for hvor alvorlige eller omfattende konsekvenser observert tilstand vil kunne medfgre hvis
anbefalt tiltak ikke blir gjennemfert innenfor tidshorisonten rapporten utarbeides for. Konsekvensgrad
angis som KG 0 {Ingen konsekvenser), KG 1 (Sma eller middels konsekvenser), KG 2 {Vesentlige
konsekvenser) eller KG 3 {Store og alvorlige konsekvenser).

Symptom
Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller en byggverksdel befinner

segi.

Referanseniva

Nar et bygg er nytt vil dette vurderes opp mot kravene ved oppfering og alle bygningsdeler vili
utgangspunktet ha tilstandsgrad TGO som er nytt jf. gjeldene regelverk. | bruksfasen vil de fleste
eiendommer har flere referansenivaer, eksempelvis kan rgranlegget og fasaden vaere oppfert pa ulikt
tidspunkt. | rapporten vurderes tilstand ut fra de forhandsdefinerte kravene for tilstand og kvalitet
som gjaldt for byggverket eller bygningsdelen pa oppferingstidspunktet.

Forventet gienvaerende brukstid
Uttrykk for anslatt tid et byggverk eller en del av et byggverk fortsatt vil veere tjenelig for sitt formal.
Denne brukstiden vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utfgrelse, giennomfert

vedlikehold, alder, miljg (bruk og ytre pakjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved
brudd.

Kostnadsoverslag og estimater

Kostnadsoverslagene i rapportene er basert pa erfaringstall fra tilsvarende oppgaver og prosjekter. Var
erfaring er at tilbud pa byggearbeider kan variere mye mellom hgyeste og laveste tilbyder, avhengig av
markedssituasjonen i byggebransjen. Kostnadsoverslagene i denne rapporten er ment a gi en
indikasjon pa hva en kan forvente av kostnader basert pa gitte forutsetninger. En viktig forutsetning
for kostnadsoverslaget er mengdeberegningene. Mengdene i rapporten ma sees pa som omtrentlige
og gir ikke tilstrekkelig grunnlag som beskrivelse for innhenting av tilbud fra entreprengrer. Oppgitte
enhetspriser baserer seg ogsa pa erfaringstall fra tilsvarende oppgaver og prosjekter. Driftsrelaterte
oppgaver som rengjering av garasjeanlegg, skjgtsel av uteomradet og lignede samt serviceavtaler vil i
stor grad variere etter gnske og behov og er derfor lagt inn med de kostnadene styret gnsker.
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Generelt om vedlikehold

Uten vedlikehold vil en bygning etter hvert forfalle, og selv med et jevnt vedlikehald vil en bygning brytes langsomt
ned. Etter en tid ma nedbrytningen utbedres for & lgfte bygningen tilbake til opprinnelig standard. Dersom
bygningen skal Igftes ytterligere opp til en standard over den opprinnelige for & tilfredsstille dagens gkende
komfartkrav, kreves ombygging. Fra dette tidspunktet starter "syklusen" igien med jevnt vedlikehold, sakte
nedbrytning, utbedring og eventuell ombygging.
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Figuren over viser skjematisk fremstilling av bygningens livsigp fra nybygqg, giennom bruksfasen til rivning.

Det er viktig at de som forvalter bygningsmassen ser disse mekanismene og planlegger deretter. Boligselskapet
ved styret ma saledes planlegge alle vedlikeholdsaktiviteter og ha ngdvendig budsjettmessig kontroll over de tiltak
som ma utfgres.

Det bar derfor vaere et mal a utfgre mest mulig planlagt vedlikehold framfor forlgpende "brannslukking". Riktig
planlegging av vedlikeholdet vil totalt sett gi lavere vedlikeholdskostnader. Denne rapporten er et nyttig
hjelpemiddel som skal sette boligselskapet i stand til a utfgre lgpende og periodisk vedlikehold, samt kunne
budsjettere disse vedlikehaldsutgiftene fra ar til ar.
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Analyseniva 1

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av:

® Norsk Standard, NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk

o Norsk Standard, NS 3451 Bygningsdelstabell

o Norsk Standard, NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk
e Relevante byggdetaljblader

Befaring utferes etter NS 3424 niva 1, som innebaerer tilstandsanalyse av generell art basert pa
visuelle observasjoner, eventuelt kombinert med enkle malinger som kan styrke informasjonen om
tilstanden. Observasjoner gjgres primaert fra bakkeniva. Til orientering omfatter analyseniva 2
giennomgaelse av underlagsdata og mer omfattende registreringer eller malinger for a kartlegge
oppbygning og tilstand av konstruksjoner. Eksempelvis kameraundersgkelse av piper. Analyseniva 3
innebasrer ngyaktige malinger og eventuelt fysiske inngrep for tilsvarende kartlegging, eksempelvis
laboraterieundersgkelser.

Det er lagt til grunn at tiltak kan foreslas etter analyseniva 1-registrering. Dersom analyseniva 1 ikke gir
tilstrekkelig informasjon for @ kunne vurdere tilstand og foresla tiltak, vil videre anbefaling veere a
giennomfere ytterligere undersekelser. Tilstandsvurderingen gjeres i disse tilfeller basert pa en
kombinasjon av aldersvurdering og vurdering av visuelle observasjoner. | enkelte tilfeller kan det veaere
praktisk @ gjennomfere undersgkelser i analyseniva 2 eller 3 pa stedet ved ferste befaring. Da avklares
dette med oppdragsgiver, og utfgres som et separat oppdrag i tillegg til opprinnelig oppdrag. Det kan
ogsa veere tilfeller hvor det kreves spesialkempetanse i den videre utredningen.
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FORSKRIFT OM HELSE-, MIU@- OG SIKKERHETSARBEID | VIRKSOMHETER.

(Internkontrollforskriften)

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

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

®  Lovom tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr.
Sivilforsvarsloven § 48.

e  Brannfarlighetsloven.

®  Lovom eksplosive varer.

*  Produktkontrolloven.

*  Arbeidsmiljgloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstakere.

. Forurensningsloven.

®  Brannvernloven.

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

Ansvar for igangsetting og drift av boligselskapets internkontrollsystem.

Ansvaret for a innfgre og utgve internkontroll pahviler den som er ansvarlig for virksomheten -
i dette tilfelle boligselskapets styre ved styreleder. Videre er det viktig at internkontrollen
integreres i selskapets overordnede styring og daglige drift.

Et fungerende internkontrollsystem.

Et fungerende internkontrollsystem setter krav til systemet sa vel som til brukerne. Som navnet
tilsier er dette et internkontrollsystem. Hovedaktgrene i bade etablerings- og driftsfase ma med
andre ord vaere boligselskapet selv. Intern kunnskap om eget boligselskap er viktig nar et godt
og fungerende internkontrollsystem skal lages. Ngkkelordene her er kartlegging,
planlegging/prioritering og oppfelging - alt styrt av en malsetting der selskapets virke skjer i
samsvar med fastsatte krav i Internkontroll-forskriften.
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Videre fglger en stikkordsmessig huskeliste over elementer som boligselskapet selv ma ta tak i
nar arbeidet skal igangsettes:

1) Igangsetting
* tainitiativ til arbeidet
* informere og motivere
* sette mal og beskrive ansvar og myndighet
* organisere og planlegge innfgringen

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

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

4) Felge opp
* gjennomfgre tiltak
* rette opp feil og mangler
s gjere forbedringsarbeider til en naturlig del av den daglige driften
e foreta jevnlig giennomgang
e kartlegge problemomrader

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

€3 OBOS
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INFORMASJON OM EL-SIKKERHET | BOLIGER

Del 1: Ansvar

Elektrisitet kan utgjgre en potensiell fare i boliger, bade direkte og indirekte. Elektrisk stgt
kan vaere livsfarlig for mennesker og dyr, og branner med elektrisk arsak er en fare for
bade liv og eiendom.

Statistikken viser at omtrent halvparten av alle branner skyldes feil i det elektriske
anlegget eller feil bruk av elektrisk utsyr.

For a forhindre skade pa liv og eiendom har myndighetene fastsatt et omfattende
regelverk. Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB) forvalter forskriftene
om elektriske lavspenningsanlegg. Det er eier og bruker av en boligen som i fellesskap har
ansvar for at det elektriske anlegget er sikkert. | boligselskaper ma man skille mellom hva
som er boligselskapets ansvar og hva som er den enkelte andels- eller sameiers ansvar.

Boligselskapets ansvar

Boligselskaper som horettslag og sameier er @ anse som virksomheter og underlagt
betydelig strengere regler enn privatpersoner. Saerlig viktig er forskrift om systematisk
helse, miljp, og sikkerhetsarbeid i virksomheter (internkontrolliforskriften). Boligselskaper
er imidlertid organisert slik at det er naturlig & skile mellom privat omrade og
fellesomrade.

Dette betyr:

1} | boligselskaper har styret plikt til & arbeide systematisk med helse, miljg, og
sikkerhet i fellesarealer. Se eget vedlegg om internkontroll av elektriske anlegg.

2} Ovenfor den enkelte leilighet har styret plikt til 3 gjgre andelseiere/sameiere
oppmerksom pa det ansvar som disse har etter lov og forskrift.

Den enkelte andelseier/sameier har det samme ansvaret for det elektriske anlegget som
en eier av en bolig innen sin boenhet.

Boligeiers ansvar

Boligeier er eier av det elektriske anlegget i sin bolig, og skal sgrge for ngdvendig ettersyn
og vedlikehold blir ivaretatt, slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene
i forskriften det er bygget etter. Boligeier er ogsa ansvarlig for bruken av anlegget slik at
det ikke tilkobles utstyr som kan skade liv og helse.

Ansvaret innebaerer:;

e A vaere oppmerksom pa faresignaler som oppstdr pd samme mate som i
kontrollrunder i fellesarealer.

s Afaundersekt anlegget pa bakgrunn av slike faresignaler.

+ A fa utbedret de eventuelle mangler som avdekkes/papekes.

Leietakere som bruker elektrisk anlegg uten a eie det har samme ansvar som boligeier.
De skal sgrge for a utbedre mindre feil selv og melde fra til eier umiddelbart ved stgrre
feil.
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INFORMASION OM EL-SIKKERHET | BOLIGER
Del 2: Internkontroll p3 elektriske anlegg

Styret i boligselskaper er etter internkontrolforskriften ansvarlig for at det elektriske
anlegget i fellesarealer til enhver tid er sikkert. For & lpse dette anbefales to tiltak:

Jevnlige kontrollrunder for & se etter feil eller skader pa det elektriske anlegget. Dette kan
for eksempel vaere lysrgr som blinker eller stikkontakter som er misfarget eller har lgsnet.
Videre skal det foretas enkle kontroller som test av jordfeilbrytere og jordfeilvarslere.

Slike kontrollrunder kan gjennomferes av vaktmester, styremedlem eller andre etter en
kort opplaring. Det skal vaere skriftlig instruks for hvor ofte det skal gas kontrollrunder,
hvem som skal ga dem og hva som skal kontrolleres. Det skal vaere et rapportskjema som
fylles ut og signeres nar en kontrollrunde er gjennomfert. Styret har ansvar for at
kontreollrundene gjennomfares.

OBOS Prosjekt kan bista med utarbeidelse av skjemaer og rutiner for denne typen
kontrollrunder. Det er viktig a understreke at vedlikeholdsplaner fra OBOS Prosjekt og
andre baserer seg pa stikkprgvekontroller. En vedlikeholdsplan vil derfor ikke erstatte
jevnlige kontrollrunder.

Hvert femte ar skal anlegget underspkes eksternt firma. Kontrollen utfgres av en
elektroentreprengr (elektrikerfirma) i henhold til normen NEK 405:2015 Flkontroll i bolig
og neeringsbygg. Her gjennomgds rapportene fra kontrollrundene i internkontroll-
systemet. Videre foretas det malinger for 3 avdekke eventuelle skjulte feil i anlegget. De
mest aktuelle mélingen er: kontroll av jordelektrode, jordledere og isolasjonen i anlegget;
samt termografering av elektriske fordelinger (sikringsskap og hovedtavler).

Denne typen kontroller er palagt, og styret kan stilles til ansvar dersom feil som skulle vaert
avdekket denne typen kontroller forarsaker skade. Videre gir de fleste forsikringsselskap
avslag pa forsikringspremien ved gijennomfert kontroll av anlegget etter NEK 405.

| boenheter anbefales kontroll av eksternt firma etter NEK 405 hvert 5. til 10. 3r, samt alltid
ved eierskifte. | boligselskaper anbefales det at styrene tilbyr denne typen kontroller til
beboere med jevne mellomrom.

Skjerpet sikkerhetsniva i elektriske anlegg

Regelverket for elektriske anlegg er i stadig utvikling som felge av teknologisk utvikling og
endret forbruksmgnster. Generelt har nyere regelverk et langt hgyere sikkerhetsniva.
Regelverket har imidlertid ikke tilbakevirkende kraft, sa for et gammelt anlegg gjelder
regelverket pa monteringstidspunktet.

Det er kan imidlertid vaere hensiktsmessig a gke sikkerhetsnivaet naermere dagens
standard. Viktige sikkerhetsinnretninger som blitt pabudt i nye boliger de siste tidrene er;
jordfeilbryter for kurs til baderom (1991}, jordfeilvarsler (1991}, automatsikringer (1998),
jordfeilbryter pa alle kurser (erstatter jordfeilvarsler, 2002}, overspenningsvern (2010),
komfyrvakt (2010), minsteantall for stikkontakter (2010). | 2014 kom pabud om a vurdere
reykvarsler/ravkdetektor der hvor det benyttes hvitevarer med stort strgmtrekk sd som
oppvaskmaskin, vaskemaskin og tgrketrommel.
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INFORMASION OM EL-SIKKERHET | BOLIGER
Del 3: Utfarelse av arbeider

Kvalifikasjoner
Personer som kan arbeide pa elektriske anlegg er regulert i forskriftene. Det er boligeiers
ansvar a pase at arbeider pa anlegget utfgres av elektrofagfolk.

Samsvarserklzering

Elektroentreprengren/installatgren er lovpalagt 3 utstede en samsvarserklaering til eiere
av elektriske anlegg. Dette gjelder for enhver endring utfgrt pa anlegget.
Samsvarserklaering er et verdipapir som forteller at anlegget er utfert etter gjeldene lover
og forskrifter, og er generelt en erklaering pa godt utfert arbeid.

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

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

El-anlegget i nye bygg

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

Mer informasjon

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

*  Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg med veiledning finnes pa
www.dsb.no eller www.lovdata.no:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1998-11-06-1060

*  Forskrift om systematisk Helse, Miljg, og Sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollferskriften) finnes pa www.lovdata.no:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/1996-12-06-1127

*  Enoversikt over hva ikke-faglaerte kan utfgre pa elektriske anlegg finnes pa
hjemmesidene til Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap:
www.dsb.no/no/Ansvarsomrader/E L-sikkerhet/Lavspenningsanleggl/Hva-kan-
privatpersoner-gjore-selv-pa-det-elektriske-anlegget

* | Elvirksomhetsregisteret til Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap er
det mulig a spke etter godkjent elektrikerfirma:
https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/virksomhetssok
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VANLIGE VVS FAGUTTRYKK I TRINN | RAPPORTER.

AVL@PSVANN:

Spillvann

Avlgpsvann fra dusj, toalett, servanter m.m.

Overvann
Vann fra tak og terreng

Drensvann

Vann fra grunnen under terreng

RORSYSTEM:

Vannledning

" Vanninnlegg

= QOpplegg/ stamme

= Fordelingsledninger/
koblingsledninger

Avlgpsledning

= Uttrekk-/stikkledning
=  Bunnledning

=  Nedlgp / stamme

Kummer

= Overvannskum, gardskum
eller sandfangskum

= Drenskum

Fordrgyningsmagasin
u Fordrgyningsmagasin

VENTILER:
=  Oppleggskraner
= Shuntventil

Ledning fra offentlig ledning til innenfor grunnmur
Vertikale ledninger opp til husets etasjer

Fra opplegg til det enkelte tappested

Ledning fra offentlig ledning til grunnmur
Ledning under sale/kjellerguly
Vertikal ledning giennom husets etasjer

Kum som mottar overvann fra terreng
“Samlekum” for drensledninger med overlgp til
uttrekksledning

Magasin "steinfylling” for oppsamling/forsinking eller
fordrgyning av overvann i terreng pa egen eiendom

Stengeventiler i kjeller til hvert opplegg
3-veis blandeventil

Vedleqrg2-058 VVS faguttrykk i trinn-1 rapporter
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VENTILASJIONSFORHOLD | BOLIGER

Alle boliger, uansett type og alder, ma ha et luftskifte som tilfredsstiller lovens
minimumskrav.

Med et tilstrekkelig luftskifte menes at boligen kontinuerlig ma tilfgres en mengde friskluft
som er tilstrekkelig til & fortrenge den brukte luftens innhold av fuktighet, lukter og andre
forurensninger.

Luften som fortrenges evakueres som regel over tak via kanaler/sjakter. Det skal vare
balanse mellom den mengden luft som tilfgres og den mengde som trekkes ut av boligen.

Det finnes i prinsippet 3 ventilasjonsmetoder for boliger:

Metode 1:  Naturlig oppdriftsventilasjon
Metode 2:  Mekanisk avtrekk
Metode 3:  Balansert ventilasjon

Metode 1 er den mest vanlige i eneboliger, rekkehus og bygarder/blokker fra fgr 1970. Kort
fortalt fungerer metoden slik:

Luft tilfgres boligen via ventiler i yttervegg/lyrer over eller under vindu.

Luft trekkes ut av boligen via rister/klaffventiler i bad, WC og kjgkken gjennom murte
sjakter/piper til avslutning over tak. Det kan veere felles sjakt fra alle leiligheter
beliggende over hverandre i samme oppgang, eller det kan vasre en sjakt/kanal fra hver
leilighet som fgres parallelt over tak.

Det er ingen mekaniske innretninger som  pavirker Iuftstremmen  og
ventilasjonsstrgmmen er ofte sterkt avhengig av rddende varforhold (barometertrykk)

Metode 2 er nesten eneradende i bygarder og boligblokker bygget fra ca. 1970 og fram til
d.d. Kort fortalt fungerer metoden slik:

Luft tilferes boligen via ventiler i yttervegg/lyrer over eller under vindu.

Luft trekkes ut av boligen via kontrollventiler (runde regulerbare ventiler} i bad, WC,
vaskerom og kjokken, giennom sjakter/kanaler over loft/tak eller ned i garasje/kjeller.

Anleggene har enten stgrre vifter felles for flere leiligheter plassert pd loft, pa tak eller i
garasje, eller individuelle vifter plassert i hver leilighet (eksempelvis over kjgkkenhette
eller i bod})

Ved felles vifte kan det vacre felles eller separate kanaler fra hver leilighet. Ved vifte i
hver leilighet er det kun separate kanaler.

Felles vifter styres vanligvis av et ur som sgrger for at ulik hastighet pa viften til ulike tider
av dggnet. D.v.s. at det stgrste |uftskiftet som regel finnes om morgenen og pa
ettermiddagen. Luftmengden kan til en viss grad reguleres i hver leilighet ved a regulere
avtrekksventilen ut og inn.

Dersom viften har trykkstyring vil hastigheten pa viften, og derved luftmengden i kanalene,
bli redusert eller gkt i forhold til hvor apne ventilene i leiligheten er.

Individuelle vifter betjenes av beboer og kan i de fleste tilfeller skrus helt av.
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Metode 3 er sd godt som eneradende i alle kontor-/naeringsbygg som er bygget etter 1970.
Metoden er sporadisk benyttet i nyere eneboliger og er som fglge av gkt fokus pa innemiljg
i de senere ar, ogsa tatt i bruk til boligventilasjon i bygarder og blokker.

Kort fortalt fungerer metoden slik:

o Luft blases inn i boligen ved hjelp av vifte. Frisk luft suges inn fra rist i yttervegg eller pé
tak, passerer et filter, varmes opp over varmegjenvinner og varmebatteri til gnsket
temperatur, og tilfgres boligen via ventiler ved tak eller i vegg.

* Luft trekkes ut av boligen via vifte, passerer et filter, avgir varmen til varmegjenvinner,
for den kastes ut via kanaler over tak.

* Al mekanisk utrustning samles pa et sted og kalles for et ventilasjonsaggregat. Fra dette
aggregatet kontrolleres tilfgrt og avtrukket luftmengde og aktuelle temperaturer.

* | boliger er det normalt plassert et ventilasjonsaggregat i hver leilighet, men det kan ogsa
vaere felles aggregat plassert pa loft eller i kjeller.

Den stgrste delen av eldre boligbebyggelse er ventilert etter metode 1 eller 2.

Hvis det i ditt borettslag/sameie til stadighet forekommer problemer av type som skissert
nedenfor, bgr bade styret og den enkelte beboer vurdere a foreta seg noe i forhold til
ventilering av leiligheten.

® Det er mye og ofte dugg pa vinduer og vann i vinduskarmer.
* Vatromsvegger er fuktige lenge etter bruk av vann (dusj etc.).
® Det er tung luft inne. Luften virker stinn og innestengt nar man kommer utenfra.

* Naboens matlukt o.a. kommer inn i leiligheten via intern lekkasje.

De vanligste arsakene til ovennevnte problemer er:

1. Beboer har stengt (tettet, malt over, kledd inn etc.) en eller flere avtrekksventiler og eller
lyrer/ventiler i yttervegg.

2. Beboer har koblet avtrekksapparater (f.eks. kjpkkenvifte) til avtrekksventilen.

3. Boligen har for tette fasader med for fa og/eller for sma tilluftsapninger.

4. Kapasitet pa avtrekksvifte er for darlig {feildimensjonert eller nedslitt).

5. Avtrekkskanaler- og ventiler er tilstoppet av lo og skitt etter mange ars drift og har ikke

lengre dimensjonert kapasitet.

lldsteder i leiligheten trenger store mengder luft og kan ved hruk gdelegge det naturlige

avtrekket og i stedet snu luftstremmen i avtrekkssjaktene.

o,

Pkt. 1 og 2 er som regel godt kjente fenomener for de fleste styrer. Det ber jevnlig deles ut

informasjon om slike problemer og det ma presiseres at slike forhold er gdeleggende for

ventilasjonen og i strid med retningslinjer og regelverk i borettslag/ sameier.

* Avtrekksventiler pa kjgkken og bad skal vaere apne aret rundt

e Tilluftsventiler i fasader/vinduer skal vazre apne aret rundt, men apningen kan reguleres
etter utetemperaturen.

s Kjpkkenhetter skal aldri vaere tilkoblet avtrekkssystemet med mindre hver bolig har sin
egen vifte betjent i egen leilighet.

* Spalteventiler (som regel i terskel under dgr) som sikrer luftforflytning i leiligheten ma
ikke tettes eller fjernes. (Saerlig viktig for baderomsder)

e Alle ventiler (tilluft og avtrekk}) ma rengjgres med jevne mellomrom. Stgvsuger, barster
og sapevann med klut blir ngdvendig.
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Pkt. 3 kommer ofte som fglge av uheldige lgsning utfert ved vindusskifte og/eller
fasaderehabilitering og ma lgses av en entreprengr i oppdrag fra styret. Nye
ytterveggsventiler mi etableres.

Pkt. 4 behgver ikke veere noen ”stor sak”, men kan medfgre en del ombygging bade av
bygningsteknisk- og elektrisk karakter. Det er viktig at man ikke gar i gang med skifte av vifte
dersom det i virkeligheten er tilstoppede kanaler som er arsaken til at viften ikke har
tilstrekkelig kapasitet.

Pkt. 5 kan vise seg & vare en "stgrre sak” enn man skulle tro. Allerede ved en begrenset
groing i kanalene vil luftmengden i kanalen bli kraftig redusert. Erfaring vi har viser at
kanalanlegg har vaert s3 tette at bare noe 4 prosent av opprinnelig luftmengde er tilbake.
For & rette pa slike forhold ma kanalene renses innvendig. Rensing av kanaler kan vaere en
noksa kostbar, men ofte helt ngdvendig operasjon. Slik rensing ma utfgres av et firma som
har spesialisert seg pa slike oppgaver og har det ngdvendige utstyr. Det finnes imidlertid
mange userigse aktgrer pa markedet og styret bgr skaffe seg bistand til kontrahering og
kontroll nar et slikt arbeide bestilles.

Videofilm av utvalgte kanalstrekk etter rengjgring gir god dokumentasjon.

Pkt. 6 er bare aktuelt for boliger med peis/vedovn. Det bar vaere et ekstra luftinntak i
rommet hvor ildstedet befinner seg. Dette inntaket kan vazre stengt 54 lenge ildstedet ikke
er i bruk. Dersom ikke ildstedet fir nok luft utenfra vil det hente luft inne, bl.a. fra
avirekkskanalene. Balansen blir gdelagt og man risikerer & trekke inn naboens mat- og
rgyklukt for eksempel.

= God ventilasjon er viktig for trivsel og helse, og for forebygging av astma- og
allergisykdommer.

= God ventilasjon er videre viktig for 4 unnga bygningsskader som felge av mugg, sopp
og rate,
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FAKTA OM RADON

Radon er en naturlig radioaktiv edelgass uten farge, lukt eller smak. Radon dannes fra radioaktiv
nedbrytning av radium (Ra-226), et grunnstoff som forekommer i sma mengder i de fleste
bergarter og jord. Radon selv brytes ned til en rekke metalliske grunnstoffer som ogsa er
radioaktive. Enkelte bergarter, slik som alunskifer og noen typer granitter, har hgyere innhold av
radium og derfor avgir mer radongass. Hvor mye radon nar jordoverflaten avhenger imidlertid
ikke bare av type bergarter men ogsa av lgsmassenes gjennomtrengelighet (permeabilitet). For
eksempel, morenegrunn har hgy permeabilitet og kan derfor lett transportere radon, mens det
motsatte er tilfelle med leiregrunn.

Radon har liten evne til & binde seg til andre stoffer og kan derfor lett trenge inn overalt. Selv sma
sprekker og utettheter i gulv kan vaere tilstrekkelig til at radon siver inn i boliger og andre bygg
fra grunnen. Dette skjer fordi lufttrykket inne ofte er noe lavere enn trykket ute. | mange bygg vil
radon samles opp til en konsentrasjon langt over konsentrasjonen i uteluften. Det er da radon
blir et helseproblem. | de nordiske land er forekomsten av radon innendgrs betydelig pa grunn
av bestemte typer bergarter og kaldt klima.

Innanding av luft med hgyt innhold av radon er helsefarlig. Radongassen og de
datterproduktene som oppstar ved radioaktiv nedbrytning sender ut straling. Noe av denne
stralingen bestar av sakalte alfastraler. Alfastraling stoppes lett i luft og trenger ikke gjennom
hudoverflaten. Men ved innanding vil alfastraler kunne skade cellene i lungevevet. Dette kan
fgre til utvikling av kreft.

1 2014 var det ca. 3000 nye tilfeller av lungekreft i Norge. Av disse hadde ca. 2100 dgdelig utfall.
Det er anslatt at radon i boliger fordrsaker rundt 300 lungekreft dedsfall arlig i Norge. ifglge
Verdens helseorganisasjon (WHQ), er radon den nest viktigste rsaken til lungekreft. Bare
rgyking representerer en stgrre lungekreftrisiko. Risikoen gker med konsentrasjonen av radon
og oppholdstiden inne. Hvis man f.eks. bor i et hus med en radonkonsentrasjon p3 1000 Bg/m3,
vil risikoen for lungekreft veere den samme som for en gjennomsnittlig regyker.

Heldigvis er maling av radenkonsentrasjon og tiltak mot radon i de fleste tilfeller enkle og
rimelige. Radonmalinger med sporfilm bgr skje i vinterhalvaret over en periode pa minst to
maneder. For a begrense hvor mye folk utsetter seg for radon har Statens stralevern anbefalt en
maksimumsgrenseverdi pa 200Bq/m?3 og en tiltaksgrense pa 100 Bg/m? for radon i inneluft. Dette
gjelder for arbeidsplasser sa vel som for boliger. Beregningene som er basert pd de siste méledata
viser at opp til 150 000 norske boliger kan ha radonkonsentrasjoner som er hgyere enn det
anbefalte tiltaksnivaet.

Nye bygninger bgr bygges slik at gjennomsnittlig radonnivad over aret ikke skal overstige
tiltaksgrensen. Der radonkonsentrasjonen over dret (arsmiddelverdi) i soverom eller andre

oppholdsrom overstiger 100 Bg/m3, anbefales det & gjennomfere tiltak for & redusere
konsentrasjonen.
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Avfallsbrgnner

En god mate & Igse avfallshindteringen

| de senere ar er etableringen av avfallsbrgnner blitt mer og mer vanlig. Avfallsbrgnner er en meget
bra mate a samle avfallet pa, spesielt med tanke pa hygiene. Med avfallsbrgnner bruker en naturens
egne krefter; kulde og tyngdekraften lagrer avfallet kaldt og komprimert under bakken.
Temperaturen nede i bakken er relativt konstant pd 6-8 grader, noe som hindrer/reduserer
bakteriedannelse og vond lukt. Den relativt konstante temperaturen sgrger samtidig for at avfallet
ikke fryser til om vinteren.

Den store kapasiteten kan redusere antall tsmminger og en slipper overfylte containere. Resultatet
blir en mer hygienisk avfallsinnsamling.

Avfallsbrgnnene er anvendelige og robuste. Den store kapasiteten gjgr at avfallsbrgnnen har mindre
risiko for a bli overfylte enn andre typer containere og problemet med skadedyr og fugler elimineres.
Vil en unnga at uvedkommende benytter seg av brgnnene, kan disse avfallsbrgnnene utstyres med
las. Det finnes lasesystemer med ngkkel og med kodebrikke som automatisk laser opp luken.

Ekserpe! pd Forskjefia vtfomang av aufolisconta rere

Ved plassering av avfallsbrgnner ma det tas hensyn til kabler og rgr i grunnen, samt at plasseringen
skal godkjennes av Renovasjonsetaten.

Krav til sortering av husholdningsavfallet i husstanden innfgres na gradvis i Oslo. Avfallet skal sorteres
med at plast skal i bla pose, matavfall skal i grgnn post og resten av avfallet skal i en vanlig plastpose
som skal vrenges fgr bruk (hvit). Alle posene kastes i restavfallsbrgnnen, og dette vil bli optisk sortert
pa deponiet til kommunen.

Glass og metall skal sorteres som i dag og kastes i egen brgnn som er satt ut av kommunen.
Boligselskap kan ogsé etablere egne brgnner for glass og papir dersom dette er gnskelig.
Avfallsbrgnner kan ogsa vaere brannhemmende da enkelte brgnnleverandgrer leverer et system
som ivaretar dette.

I tillegg til & vaere mer hygienisk, vil en brgnnlgsning ogsd vaere en klart bedre estetisk lgsning enn
dagens avfallscontainere. Overfylte containere med sgppel rundt, er bade utrivelige og de gdelegger
utemiljget. En brgnnlgsning er en langt bedre lgsning.
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Mange boligselskaper har i dag arealer enten ute eller inne som kan frigjgres til andre formal hvis

det etableres avfallsbrgnner. Det kan vaere sgppelrom som kan pusses opp og benyttes til andre
formal, eller utearealer som i dag er ubenyttet fordi det er luktplage fra eksisterende containere.
Dette er som oftest verdifulle kvadratmetere for boligselskapene.

Det finnes mange varianter av avfallsbrgnner pa markedet med forskjellig kvalitet og pris. OBQS
Prosjekt AS bistar gjerne med innhenting av tilbud og oppfelging i etableringen.
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OVERFLATEBEHANDLING AV VINDUER MED RAMME OG
KARM | TRE.

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

Overflatebehandling

Vinduer hgrer med til de mest utsatte bygningsdelene nar det gjelder pakjenninger fra vaer
og vind, og boligselskapets beboere bgr gjgres kjent med at overflatebehandling av rammer
og karmer er meget viktig for vinduenes levetid. Normalt vedlikeholdsintervall for maling av
vinduer er ca. 1-6 ar avhengig av benyttet produkt og stedlig pavirkning fra vaer og vind.

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

Vinduer montert i sol- og slagregnutsatte fasader krever langt hyppigere vedlikehold enn
vinduer i mer beskyttede vegger og bygningsdeler. Dette gjelder sarlig beisede overflater.
Under normale forhold bgr man pa utvendig overflate kunne regne med fglgende
vedlikeholdsfrekvenser:

- beis (2 strgk) 1-3 ar
- dekkbeis {grunning + 2 strgk) 2-6 ar
- maling {grunning + 2 strgk) 2-6 ar

Utvendige overflater pévirkes av lokale klimatiske forhold. Intervallet pd utvendig
overflatebehandling av vinduer ma derfor vurderes individuelt etter overflatenes tilstand. Ved
overmaling benyttes samme produkt som eksisterende.

Innvendig skal overflaten hindre at luftfuktighet og kondensvann trenger inn i treverket. Det
er viktig at innvendige overflater vedlikeholdes hvis overflaten er skadet, slik at beskyttelsen
av treverket opprettholdes. Arsak til skader pa innvendig overflatebehandling skyldes ofte
kondensskader eller at vinduet har blitt staende apent i luftestilling i skiftende vaerforhold.

Ved vedlikehold bgr overflatene rengjgres med salmiakkvann (og skylles godt), eller et
spesialvaskemiddel. Eventuell overflatesopp fjernes med stalbgrste og soppvask, eventuelt et
klorvaskemiddel med etterfglgende grundig skylling med rent vann. Lgstsittende maling slipes
bort eller fjernes med stalbgrste og skraping. Overflatene behandles sa med egnet produkt
og metode etter produktets/produsentens brukeranvisning.

Salbenk/sidelister og avdekningsbord

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

Tettelister

Pa vinduer og dgrer uten tettelister, bgr dette monteres. Eldre sammenklemte tetningslister
ber skiftes ut, slik at ngdvendig tetting mellom ramme og karm opprettholdes. Da vil trekk
unngas, og kondens problematikk minimeres. Tettelistene ma ikke males.
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UNIVERSELL UTFORMING

Generelt:

Bade ved planlegging av nye boligomrader og ved rehabilitering av eksisterende omrader, er det de
senere ar lagt stgrre og stgrre vekt pa at omradet skal fa en universell utforming. Med universell
utforming menes en utforming som er bra for alle og nedvendig for noen. | praksis vil det si en tilpassing
av alle fellesarealer slik at funksjonaliteten blir best mulig for flest mulig.

Folgende prinsipper bgr legges til grunn for en universell utforming:

Prinsipp Forklaringer

1. Like muligheter for bruk Utformingen skal ikke medfgre ulemper eller sette stempel pd
noen brukergrupper, men vaere like brukbar og tilgjengelig for alle.

2. Fleksibel bruk Utformingen skal tjene et vidt spekter av individuelle preferanser
og evner.

3. Enkel og lett forstieligbruk  Bruken skal vaere lett & forstd uansett hva slags erfaring, kunnskap,
sprakevner eller konsentrasjonsniva brukeren har.

4. Forstdelig informasjon Utformingen skal gi brukeren nedvendig informasjon effektivt,
uavhengig av forhold knyttet til omgivelsene eller brukeren sine
evner til a oppfatte disse.

5. Toleranse for feil Utformingen skal avgrense farer, skader og uheldige virkninger av
utilsiktede handlinger.

6. Minst mulig fysisk strev Effektiv og naturlig bruk, med ett minimum av strev.
7. Sterrelse og plass Tilstrekkelig plass for tilgang, betjening og bruk, uavhengig av
for tilnaerming og bruk brukerens kroppssterrelse, stilling, rekkevidde og mobilitet.

| det etterfglgende er det listet opp aktuelle kriterier for de enkelte bygningsdeler:

Adkomstforhold:

God og oversiktlig merking av inngangspartier er viktig, spesielt for synshemmede. Lyssetting,
beplantning og bruk av kontrastfarger i inngangspartiene bidrar til gkt funksjonalitet og bedre
synbarhet. Likeledes er det viktig at husnummerskilt og ringetablaer er lett leselige og oversiktlige.

For flere grupper bevegelseshemmede er det problematisk a forsere en trapp, selv om den kun er pa
ett trinn. Bruk av ramper og ekstra handlgpere vil bidra til stgrre tilgjengelighet. Imidlertid vil ramper
ofte fa en ugnsket estetisk effekt og andre terrengmessige tiltak kan vaere & foretrekke. Montering av
en automatisk dgrdpner og trappeheiser kan ogsa vaere aktuelt.

Dersom det benyttes beplantning for & markere inngangspartiene bgr man vaere klar over at en del
prydplanter kan forarsake allergiske reaksjoner.

| fleretasjesbygninger vil ettermontering av heis kunne bedre tilgjengeligheten for mange grupper
mennesker. Tiltaket medfgrer ofte store bygningsmessige inngrep, noe som kan sette sterke
begrensninger for gjennomfegring.
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Terrengtilpasning/uteomrader;

Det ber tilstrebes en tilpasning av uteomridene slik at flest mulig far glede av arealene, det vaere seg
rene gregntarealer, lekeplasser eller omrader med sittegrupper.

Uteomrader bgr i stgrst mulig grad veere trappefrie, heller rampe enn trapp. Dersom trapper ma
benyttes, ma disse merkes slik at svaksynte gis mulighet til & oppfatte trappen.

Ved valg av ny beplantning, bgr det tas hensyn til at noen typer traer og busker er mer problematiske
med hensyn til allergi enn andre.

innvendige forhold:

Ved rehabilitering/ombygging av eksisterende boligselskaper, vil eksisterende bygningsmasse gi klare
begrensninger med hensyn til muligheten for tilpasning til universell utforming. Tiltak som kan
vurderes i oppganger og trapperom er for eksempel ettermontering av heis. Som nevnt medfgrer
dette normalt store bygningsmessige inngrep og kan vaere utfordrende 3 fa til.

Andre tiltak er bedret belysning, bruk av kontrastfarger, merking av trappeneser, sklisikre overflater i

gangarealer, handlgper pa begge sider av trappen, og tiltak for a bedre akustikken i trapperommet.

Norsk standard NS 1101-2 omhandler universell utforming av byggverk, og da spesielt boliger.
Standarden fokuserer pa 5 viktige faktorer som er avgjgrende for gode Igsninger;

s Bevegelse og forflytning - det enkelte menneskes evne til & forflytte seg.

®  Nedsatt synsevne - fra forskjellige grader av synsnedsettelse til total
blindhet.

*  Hgrsel og lydforhold - oppfattelse av lyd og tilpasning av akkustikk

®  Kognitive evner - evnen til a orientere seg og til a forsta

s  Miljp - allergier og inneklima

Det er sannsynlig at i arene som kommer, vil boligselskaper som kan dokumentere en best mulig
tilnaerming til kriteriene for universell utforming, vaere mer attraktive for en del kjppegrupper.
Attraktiviteten vil igjen gjenspeiles i verdien pa eiendommene og en tilpassing vil kunne vaere en god
investering.

Universell utforming - en utforming som er bra for alle og ngdvendig for noen.
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PLANLEGGING OG UTBEDRING AV UTEMIU@

Gode utearealer er viktig for trivselen i et boligmiljs. For beboerne skal utemiljpet fungere som et
sosialt mgtested og skal fremstd som trygt og trivelig for alle grupper av beboerne. Utemiljg og
grgntarealet er ogsa borettslagets eller sameiets "ansikt” utad og besgkendes fgrste mgte med
boligselskapet. Det er en klar tendens til at stadig flere beboere i borettslag og sameier gnsker
grennere og triveligere omgivelser. @nsker ditt boligselskap en oppgradering av utemiljget, kan vi
i "utemiljg- avdeling” i OBOS Prosjekt veere behjelpelig med det.

Fra plan til grgnn virkelighet

Mange av vire prosjekter starter etter at boligselskapet har gjennomfert rehabilitering av bygningene
med nye vinduer, balkonger og fasader. Eller kanskje er anlegget svaert darlig vedlikeholdt og mangler
bade gode og trygge lekeplasser og sitteplasser. Et komplett utomhusprosjekt bestar av flere
planleggingsfaser. Prosjektet starter med utarbeidelse av et forprosjekt som skal gi ideer til
boligselskapet om hvordan utearealene kan opparbeides.

Forprosjektet bestar av fglgende:
e En helhetlig utomhusplan
 Skisser som viser mulige lgsninger og ideer.
¢ Kostnadsoverslag
e Likviditetsanalyse

P bakgrunn av forprosjektet gjennomferes det et informasjonsmete der ideene bli presentert for alle
beboerne i boligselskapet.

Forprosjektet legges videre til grunn for en detaljprosjekterings-fase der det blir utarbeidet
tilbudsmateriell med detalj-tegninger og beskrivelser. | denne fasen legges det vekt pa de tekniske

detaljene.
Riktig utfert planlegging vil spare boligselskapet for ungdige ergrelser og reduserer utgiftene til
vedlikehold.
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Stgtteordninger til oppgradering av utearealet

Det er mulig a sgke Husbanken om gkonomisk tilskudd til planlegging av utearealene.
0OBOS Prosjekt AS kan vaere behjelpelig med utarbeidelse av sgknader om bomiljgtilskudd
{for Groruddalssatsningen gjelder egne regler og prioriteringer). For a komme inn under
Husbankens tilskuddsordning, er det en forutsetning at man utarbeider en helhetlig plan
for utearealene og at det tilrettelegges for universell utforming. Det bgr ogsa utarbeides
et kostnadsoverslag for de aktuelle tiltakene.

Behjelpelig med gode rad og bistand

Vi kan ogsa bista med gjennomfgringen av stgrre og mindre omfattende prosjekter som
omfatter:

¢ Prosjekt og byggeledelse

¢ Universell utforming

¢ Tilstandsvurdering - analyse — malsetting

¢ Drenering og fuktsikring av grunnmur

* Handtering av overvann

« Infrastruktur: veier og plasser, skilting, parkering
« Gregntanlegg: traer, busker, stauder, lgk, plen

« Dekker, overflater, belegningsstein, kanter

« Mgblering, opphold, sykkelparkering

» Lekeplasser — lekeplasskontroll

* Neermiljganlegg, sport og fritidsaktiviteter

* Belysning; naturlig og kunstig

« Kildesortering — avfallshandtering — nytt avfallsanlegg

€3 OBOS
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INFORMASJON OM TAGGING

Tagging pa fasader, gjerder og stgttemurer er et stort problem for mange boligselskaper.
For & redusere skadevirkningene av taggingen, kan bygningsdelene pafgres en
beskyttende film. Det finnes to hovedtyper av produkter som er beregnet pa a beskytte
overflater mot tagging:

« Beskyttelsesmidler som fjernes sammen med tilsmussing og derfor ma paferes pa nytt
etter hver rengjgring.

« Beskyttelsesmidler som gir en hard, glatt og resistent overflate som kan rengjgres mange
ganger uten a ta skade.

Produktene i den fgrstnevnte kategorien var tidligere i basert pa silikonemulsjoner. Na
finnes ogsa midler som er basert pa vannlgselige kullhydratderivativer, og som synes a ha
en god effekt pa de fleste typer fasadematerialer. Svakheten ved flere av disse produktene
er at de har veert lite motstandsdyktige mot f.eks. slagregn.

Produktene i den andre kategorien er varianter av resistente midler, f.eks. teflon og
spesielle malingstyper. Disse midlene er mer eller mindre diffusjonstette og egner seg
derfor fortrinnsvis pa metall eller plastoverflater.

Tagging - teglstein

Tagging pa ubehandlet teglstein kan fijernes med kjemikalier og heytrykkspyling. Det ma
likevel forventes mindre "skygger" i teglsteinen selv etter behandlingen. Dette skyldes at
spraymaling trekker inn i porene pa teglstein og er vanskelig a fierne helt.

Pa impregnert teglstein foretas fjerning av tagging etter samme oppskrift som for
ubehandlet tegl. Taggingen vil vaere noe enklere a fjerne, men det rengjorte omradet ma
rebehandles med impregnering etter vask.

Teglstein kan forbehandles med et antitaggingssystem {voks, sukkeropplgsning o.a.) som
letter rengjoring. Det vil da ikke bli skygger etter rengjgringen. Antitaggingssystemet lager
et tett sjikt. Dersom et antitaggingssystem legges pd en apen flate (uimpregnert eller
impregnert tegl) vil ikke flaten lenger vaere s& dampdpen og behandlingen vil dermed
kunne hindre fukt  terke ut. Dersom antitaggingssystemet kun legges pa den nedre delen
av en ubehandlet teglvegg, vil fuktighet kunne akkumuleres i veggen og fare til fuktutslag
pa innvendig side.

Pga. faren for akkumulert fuktighet i fasadematerialet, er enkelte instanser i fagmiljget
skeptiske til bruk av antitaggingssystemer.

Rengjgring og fjerning av tagging medfgrer ekstra nedfukting av flatene. Arbeidene
anbefales derfor utfgrt sommerstid for a hindre ugnsket fuktansamling i veggen.

€3 0BOS
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LEKEPLASSER

Justis- og beredskapsdepartementet har utarbeidet en forskrift for sikkerhet ved
lekeplassutstyr. Forskriften ble vedtatt av Regjeringen 19. juli 1996 med revisjon av
15.09.2014. Forskriften stiller krav til produsenter og leverandgrer av lekeplassutstyr, men
ogsa eiere av lekeplasser, for eksempel boligselskap, over hele landet. Forskriftene fastslar
videre at den som anskaffer eller eier lekeplassutstyr er ansvarlig for jevnlig ettersyn og
n@dvendig vedlikehold, slik at utstyrets sikkerhetsegenskaper opprettholdes.

Dette dekkes ogsa inn av Internkontrollforskriften.

| standardene legges det spesielt vekt pa at det skal vaere tilstrekkelige sikkerhetssoner
rundt hvert apparat/utstyr, at det er stotdempende fallunderlag (ved fallhgyder over 60
cm), og at apninger ikke er slik at barn kan sette seg fast. Fast dimensjonerte apninger
mellom 9 ecm og 23 cm skal f.eks. ikke forekomme. Standardene omfatter alt eksisterende
og nytt lekeplassutstyr som er til felles bruk, uavhengig av plassering og hvem som har
produsert det.

Felles europeisk standard er CEN/TC 136.

Standardene skal handheves av Direktoratet for brann- og el-sikkerhet og Statens
forurensningstilsyn. De kan fastsette tvangsmulkt for a sikre at bestemmelsene i
standardene blir giennomfert.

| forbindelse med bruk av lekeapparater og lekeplasser bgr en veere oppmerksem pa bl.a.
felgende forhold:

* Vintersesongen medfgrer endrede forhold pga. sng og is. Dette kan utgjgre et
problem idet underlagets dempende egenskaper endres. Islagte apparater kan
ogsa utgjere en drastisk endring i brukervennligheten. | en situasjon med sng og is
ma det vurderes om enkelte lekeplassutstyr begr avstenges for en periode.

* Barnas pakledning varierer med arstidene. Lekeapparatene ma ogsa kunne brukes
av lettkledde/nakne barn. Oppfliset treverk utgjer for eksempel en fare i denne
sammenheng.

* Deler av lekeapparatene som ikke er synlige, for eksempel fundamenter, skjulte
bolter osv. bar kontrolleres med jevne mellomrom.

.

| mars 2015, regnes trampoliner for hjemmebruk som leketgy, og skal oppfylle
sikkerhetskravene i «Forskrift om sikkerhet ved leketgy» av 01.12.2013 og standarden NS-
EN 71-14. Sikkerhetskravene gjelder for trampoliner som ble satt i produksjon etter mars
2015. Boligselskaper som setter cpp trampoliner for felles bruk, har ansvaret for at
trampolinen/trampolinene er montert etter bruksanvisning, at de far en trygg plassering
pa et ufarlig underlag og at bruken skjer i samsvar med hrukerveiledningen. Dette gjelder
uavhengig av om trampolinen plasseres pa privat eller offentlig grunn. De som setter opp
trampoliner har ogsa ansvaret.
R

¢
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ENERGI OG ENERGIZKONOMISERING

Vi har i Norge lenge vaert heldig stillet med rikelig tilgang av energi i form av elektrisitet til lave
priser. Dette har medfgrt at vi har gjort oss svaert avhengig av denne energikilden. De seneste
arene har variasjoner i klima fgrt til varierende kraftpriser, og uforutsigbarhet i kestnaden med
elektrisitet som energikilde.

Det er i de fleste bygninger et stort potensial for reduksjon av energiforbruket, uten at det
reduserer var bokomfort. Reduksjonen i energiforbruket kan erfaringsmessig hentes inn ved
enkle og rimelige tiltak. Eksempler pa enkle tiltak som kan bidra til energireduksjon er:

= innfgring av systematisk energioppfelging i bygninger med felles varmeforsyning

= etablering av energiregnskap som gir oversikt over bide det totale energiforbruket fordelt
pa ulike energibarere og fordelt pa de ulike formal energien benyttes til

" montering av sparedusjarmaturer

" montering av lavenergi lyskilder

= tetting av luftlekkasjer

Man kan ogsa oppna betydelige besparelser ved a rette
fokus mot energigkonomiske tiltak i forbindelse med
planleggingen av stgrre vedlikeholdstiltak og
rehabiliteringsprosjekter. Eksempler pa slike tiltak kan vaere:

= etterisolering av fasader

= utskifting av dgrer og vinduer

= etterisolering av etasjeskillere

= fyrtekniske tiltak pa felles varmeforsyning

Ved en modernisering av fyranlegg og beredersystemer, bgr alternative energikilder vurderes.
Kostnadene til varme og varmt forbruksvann kan med andre energikilder reduseres betydelig.

Det har de senere arene kommet mange alternative lgsninger pa markedet:

= hiobrensel i form av pellets, flis eller briketter kan erstatte olje eller elektrisk kraft som
hovedenergikilde i varmesentraler / fyrhus

= pelletskaminer kan tasi brukileiligheter med pipe. Pellets kan vaere et rimelig og miljgvennlig
alternativ til strgm eller ved.

= ytskifting av eldre ildsteder kan gi store besparelser samtidig som det er et svaert effektivt
tiltak for a forbedre luftkvaliteten i naermiljget.

= Solfangere plassert pa tak kan benyttes som et verdifullt energitilskudd til beredning av varmt
tappevann, og kan benyttes til lavtemperatur vannbaren varme var og hgst. Investering i
solfangere er spesielt interessant for bygninger som foretar rehabilitering av tak, og som
allerede har felles forsyning av varmt tappevann og eventuelt ogsa felles varmeforsyning.

| Oslo er det etablert et eget fond (Engkfondet) som gir stette til engkanalyser og iverksettelse
av engktiltak. OBOS Prosjekt AS et ett av de godkjente konsulentfirmaene som skal benyttes ved
utarbeidelse av engkanalyser. Vi bistdr ogsa gjerne med andre former for energiradgivning
tilpasset den enkelte kundes behov. Denne stgtteordningen gjelder kun for eiendommer i Oslo.
Det er ogsa en landsdekkende stgtteordning giennom Enova, som stgtter engktiltak. | henhold
til E@S reglementet kan det ikke gis stgtte til et energireduserende tiltak fra flere
stgtteordninger. Derfor gis stptte fra Engkfondet kun til tiltak som ikke er stgtteberettiget hos

Enova.
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AVL@PSRER | PLAST OG
ALDRING AV ST@PJERNSSLUK

Som alle andre deler i bygningskroppen vil ogsa sanitaeranlegg med tilhgrende
rgrinstallasjoner eldes. Ingen regr i saniteeranlegget er forutsatt a vare i mer enn ca. 50 ar.

Ved lanseringen av plastrgr i ABS (og PVC) pa slutten av 60-tallet, trodde man at man hadde
funnet et materiale som ville ha tilnarmet evig levetid og som uten problemer kunne stgpes
inn i dekker og vegger. Det viste seg etter 10-15 ar at sa ikke var tilfelle og at rgrene har
mange svakheter.

Erfaringen har vist at ABS med alderen blir "sprgtt" og har darlig evne til a ta opp
bevegelser/ekspansjon. Dvs. at rgrene har liten elastisitet. Det har ogsa vist seg at ABS darlig
taler pavirkningen av en del kjemikalier.

ABS brytes ned av stoffer som finnes i de normale vaskemidlene som benyttes i dag. Spesielt
lite motstandsdyktig er ABS mot stoffer som finnes i avigpsapnere (Plumbo) og et stoff som
aceton (neglelakkfjerner) tar umiddelbart knekken pa plasten.

P4 70-tallet ble alle skjgter pad ABS-rgr utfert med limte muffer. Kombinasjonen med limets
reaksjon med plasten og det forhold at all ekspansjon blir forhindret med limte muffer, har
fert til at ABS-rgr sprekker bade pa langs og pa tvers. Sprekkene kan ikke ses med kamera
og rgrene er stgpt inn, slik at det er vanskelig  lokalisere/konstatere en skade/lekkasje. Nar
en sprekk har oppstétt, arter det seg gjerne slik at rgret holder pa vannet ndr avlgpsvannet
er kaldt, mens sprekkene "dpner" seg og slipper ut vann nar avigpsvannet er varmt. Ved
rensing av eldre avigpsrar i ABS-materiale bgr det utvises stor forsiktighet og det ber ikke
brukes kjemikalier.

Plastmaterialer er ogsa i dag dominerende som materiale for avlgpsrgr, men det benyttes
andre typer (PVC, PEH, PP o.a.) og kombinasjoner av ulike typer. ABS-materialet alene
benyttes ikke lenger i avlgpsrgr pa det norske markedet, men ABS kan fortsatt vaere en
komponent i avigpsrgr satt sammen av ulike plasttyper.

€ 0BOS
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SLUK I BADEGULV

Fra badekar/servant Slukrist Vannstand Gulv

Sluk av stgpejern vil tilsvarende slites/ruste over tid. Selv om stgpejernet tilsynelatende ser
helt ut, skjer det forandringer innvendig. Jernet i stgpejernsrgret ruster opp innenfra, mens
kullstoffet blir igjen. Dette kalles grafittisering. Grafitt er porgst, slipper vann gjennom, og
taler ingen belastning. Ved kontroll av sluket kan man se rustdannelser og porer hvor vannet
kan sive inn i betongen/gulvkonstruksjonen. Slitasjen er som regel stgrst i omradet rundt
vannstandsnivaet og ved anboringene av avlgpsrgr fra servant og lignende. Figuren over
illustrerer hvordan aldring av stgpejernssluk skjer.

A rehabilitere et bad medfgrer relativt store kostnader. Det vil vaere uforsvarlig  ikke sgrge
for at ogsa den "usynlige" delen er i samme stand som den synlige etter rehabiliteringen.
Faren for opphugging og utskifting av rgr kort tid etter en stgrre bygningsmessig forbedring
er reell.

| borettslag er rehabilitering/utskifting av sluk og avlgpsrgr normalt et ansvar for
fellesskapet. | andre former for boligselskap bgr den samme lgsningen tilstrebes.

Vi foreslar at styrene i alle typer holigselskaper etablerer rutiner for informasjon til alle
ciere/leietakere der det klart fremkommer at styret bar informeres for det settes i gang
stgrre arbeider pd bad og vatrom. Vi anbefaler videre at boligselskapet besgrger ngdvendig
utskifting av bade sluk og rer i hht. Byggebransjens Vatromsnorm (BVN} i de tilfeller den
enkelte eier/leietaker gir signal om at vatrommet skal rehabiliteres.

En slik rutine vil sikre at den enkelte eier/leietaker ikke pafgres stgrre kostnader

enn hgyst ngdvendig ved en senere vatromsrehabilitering i boligselskapet.
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ALDRING AV ST@PEJERN,
AVL@PSR@PR OG SLUK | BADEGULV

Ved oppussing/rehabilitering av baderom
Generelt er ingen komponenter i sanitaeranlegget forutsatt a vare i mer enn ca. 50 ar. All
erfaring tilsier at rgrnettet da er modent for utskifting.

Norges byggforskningsinstitutt anbefaler at alle rgr eldre enn 50 ar og spesielt sluk eldre
enn 40 ar skiftes ut ved modernisering av bad. / Byggebransjens Vatromsnorm (BVYN) er
dette innskjerpet til sluk og avlgpsrer eldre enn 40 ar. | henhold til Byggeforskriften skal vann
og avlgpsrer vaere funksjonelle, gass- og vanntette.

Skisse som viser normaltilstanden for ca, 40 til 50 &r gamle avigpsrer og sluk.

ALDRING AV AVLOPSROR

Hull rustvorter

Stapejern CI

Rust

Poras
grafitt

Hull med vanngjennom-
fréngning og ruststriper
pa reroverflaten

Hull med vannblemmer
under malingen

SLUK I BADEGULV

Fra badekar/servant Slukrist Vannstand Gulv
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Selv om reret ser helt ut utenpd, har det meste av stgpejernet i rgr og sluk forandret
struktur. Jernet ruster opp innenfra, mens kullstoffet blir igjen i form av grafitt. Grafitt er
porgst og slipper vann igijennom, dessuten taler det ingen belastning. Ved rensing av sluk
eller staking av rgr gker faren for lekkasjer.

A rehabilitere et bad medfarer relativt store kostnader. Det vil vaere uforsvarlig 4 ikke sgrge
for at ogsa den "usynlige" delen er i samme stand som den synlige etter rehabiliteringen.
Faren for opphugging og utskifting av rgr kort tid etter en stgrre bygningsmessig forbedring
er reell.

| borettslag er rehabilitering/utskifting av sluk og avlgpsrgr normalt et ansvar for
fellesskapet. | andre former for boligselskap bgr den samme lgsningen tilstrebes.

Vi foreslar at styrene i alle typer boligselskaper etablerer rutiner for informasjon til alle
eiere/leietakere der det klart fremkommer at styret ber informeres for det settes i gang
stgrre arbeider pa bad og vatrom. Vi anbefaler videre at boligselskapet besgrger ngdvendig
utskifting av bade sluk og rgr iht. Byggebransjens Vatromsnorm (BVN} i de tilfeller den
enkelte eier/leietaker gir signal om at vitrommet skal rehabiliteres.

En slik rutine vil sikre at den enkelte eier/leietaker ikke pafares stgrre kostnader enn hgyst
npdvendig ved en senere vatromsrehabilitering i boligselskapet.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmete 2022

Det ordineere 8rsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som
ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 2.05.22 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 5.05.22
Selskapsnummer: 1694  Selskapsnavn: Sameiet Hageby B2 og B3

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved § krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

O For
1 Mot

Sak2 Valg av mateleder

Godkjennes

O For
1 Mot

Sak 3 Valg av protokollvitner

Martin Tangen er valgt.

O For
1 Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og 8rsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

O For
1 Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til 75 000

O For
1 Mot

Sak 6 Presentasjon av Vedlikeholdsnakkel utarbeidet av OBOS
Styret innheter tilbud pa utbedring av fasade samt overheng terassedarer.

O For
1 Mot

Sak 7 Forslag om & endre kjeretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:
[0 Forforslagom & endre kjgretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

[ Mot forslag om & endre kjeretrasé fra parkeringskjeller pga at den er for smal

b)

Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[ 1. Ytterste parkeringsplass fjernes og eier av denne plassen faren
av gjesteparkeringene som i dag er i B3. Samtidig som de ytterste
sykkelparkeringsplasser fjernes.

[0 2. Det settes opp en seyle / fender som beskytter parkert bil. Samtidig som det
flernes de ytterste sykkelparkeringsplasser.

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte
Styremedlem (1 skal velges)
[0 Bernhard Vagle

Varamedlem (1 skal velges)

[0 Ssivert Holm

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):
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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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