Y

%L&b&rbtad&t

Informasjon fra styret L Spndre BLAbarstien boligsamele

Nummer 4 <+ 2018

Spesialnummer om vedlikehold

| dette nummeret av Blabzrbladet har vi samlet alle regler for vedlikehold.

Her finner dere ogsa styrets tolkning av § 6 i vedtektene for sameiet, og regler
som gjelder spesielt for tiloygg og utbygginger.

Vi har antatt at ikke alle vet hva som er tilbygg eller ombygging i sin bolig, og
legger derfor ogsa ved tegning av alle hustypene, sann som de opprinnelig var

bygget.

Tegningene er fra et hefte som ble gitt til alle som var interessert i husene den
gangen de ble lagt ut for salg ferste gang i 1981. Jeg har ogsa tatt med noen av
de gvrige detaljbeskrivelsene som ble gitt den gang.

Ellen

Vedlikehold av husene i Sgndre Blabaerstien sameie

Vedlikehold er regulert i sameiets vedtekter § 6.

Enkelt oppsummert betyr det at den enkelte huseier er ansvarlig for sitt hus som om det var
en selveiet bolig, men med noen fa unntak da sameiet, fellesskapet, tar kostnadene ved
utbedring;

e Nar inngangsdgrene eller vinduene blir sa darlige at de ikke kan brukes lenger.

e Nar det skjulte rgropplegget blir sa gammelt at det ma byttes ut.

e Nar fellesarealer (trappeoppganger, garasje osv) ma vedlikeholdes eller oppgraderes.
e Nardet er feil i eller behov for utskifting av baerende konstruksjon.

Eksempler pa noen av disse utbedringene er arbeidet som er gjort med a bytte alle tak, bytte
alle piper, foreta betongrehabilitering av baeresgylene i blokka, spyle og etterse
avlgpsrgrene, stabilisere setningsskader og etter hvert tette lekkasjer fra trappehusene i
blokka.



Utover dette kan sameiet st@tte billigste I@sning til utbedring der det er gjort 2 gjentatte
funn av Radon i mengde over 200.

Om sameiets vedlikeholdsansvar for tilbygg og ombygginger

§ 6 i vedtektene gjelder ogsa vedlikeholdet pa tilbygg og ombygginger gjort av en tidligere
eier enn den navaerende, dersom sameiet har godkjent utbyggingen, og utbyggingen er
utfgrt i henhold til hva som ble godkjent.

Dersom det oppstar skade pa en ulovlig/ikke godkjent ombygging fra tidligere eier, og den
nye eieren ikke var informert om skaden, eller den ikke var oppdaget ved kj@p, kan sameiet
ta deler av kostnaden ved 3 tilbakefgre omradet til sin opprinnelige stand, eller til en stand
som kan godkjennes fordi det ikke f@rer til videre merkostnader for sameiet. For eksempel
gjore en innbygget krypkjeller om til krypkjeller igjen. Grad av reparasjon og
kostnadsfordeling vurderes fra sak til sak, sameiet vil normalt stgtte billigste I@sning som
ivaretar tekniske krav. Hvis eier gnsker a opprettholde ombyggingen uendret, ma
vedkommende selv ta kostnadene ved utbedring av skaden.

Det kan sgkes om a fa godkjent ombyggingen. Dersom dette innvilges ma det sikres at ikke
problemet oppstar pa nytt. Dette gjgres av eier eller av sameiet i henhold til § 6 i sameiets
vedtekter.

Tilbygg eller nybygg som navaerende eier har fatt utfgrt vedlikeholdes i sin helhet av eier.

Begrunnelse
8 6 i sameiets vedtekter er endret i henhold til ny Lov om sameier av 2017.

Spersmalet om handtering av tilbygg og utbygginger er utredet for oss av USBLs advokater,
basert pa tidligere dommer. Det finnes rettspraksis som sier at et sameie ma pata seg ansvaret
for tilbygg og pabygg gjort av en tidligere eier som om det var en del av den opprinnelige
boligmassen, og eventuelt sgke regress hos denne for kostnadene.

Styret tolker det allikevel sann at dette ikke kan gjelde tilbygg eller ombygninger som er gjort
uten godkjenning fra sameiet. For eksempel vil innbygging av krypkjeller endre arkitektens
lgsning for drenering og tilgang til rertilfarsel. Dette vil fort fare til fukt i huset, og styret
finner det urimelig at fellesskapet skal fortsette a stgtte noe som pa lang sikt vil kunne fare til
skade ogsa pa nabohusene. Derfor er det gnskelig a fare ombyggingen tilbake til den
opprinnelige krypkjelleren, og sameiet kan vaere behjelpelige med det, da det vil tjene
fellesskapet. Hvis eier gnsker a opprettholde innbyggingen, ma vedkommende selv ta
kostnadene for tiltak som ma gjares for & hindre skade for nabohusene, etter § 6.1 (9).



Vedtektenes 86 sier:

§ 6-1. Seksjonseierens plikt til § vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning
av gdelagte vindusruter, med unntak av ngdvendig utskiftning av isolerglass.

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle
veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

§ 6-2. Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 6-1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.



(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 3 fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i
rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer seksjonseierne

gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.
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Beskrivelsen gjelder den utfgrelsen som leveres

av entreprendgren. De arbeider som kan trekkes ut

som egeninnsats er narmere angitt i eget avsnitt (rgd
del).

GRUNNMUR OG FUNDAMENTERING

Huset er bygd opp p& 4 stripefundamenter 0g med
luftet kryperom under hele huset (ogs& under kjel-
ler) . Vaktmester vil ha adgang til kryperommet via
inspeksjonsluke i grunnmur.

Spesielt_for Oksval T1V: De fleste husene blir bygd

med "golv pa grunn", dvs. med betonggolv p& spreng-
steinfylling.

GOLV

Alle bjelkelag er av tre, med eternit stubbeloft og

20 cm isolasjon mot kryperom (15 cm i boder).

_ Undergolvet bestdr av 22 mm sponplate. Golvbelegg:
> linoleum i kjgkken og vindfang. Vinylbanebelegg i
alle vatrom. Teppe (ndlefilt) i alle ¢vrige rom.

I bodene er det ikke golvbeleggq.

YRTERVEGGER

Regnet utenfra og inn: 7/8 " liggende falspanel, utlek-

tet hulrom, forhudningspapp, 4" bindingsverk med mine-

ralullisolasjon. Diffusjonssperre og 3/4 " x 5%*

=3 liggende panel.

';fFasadevegger er bygd opp av 90 cm brede prefabrikerte
elementer, isolert og kledd som ¢gvrige yttervegger.

Boder og bodtilbygg er cppsatt med 3" isolert vegg,

men av branntek niske arcaker som regel med eternit

ytterkledning cg gipsplater innvendig.

LEILIGHETSSKILLEVEGGER

Som skille mellom leiligheter oppsettes 2 stk. adskilt
3" vegger (mot "skut" :3" + 4") som hver for seg er
isolert og kledd med 13 mm gipsplater. Veggene fgres
helt opp til tak med gipsplater ubrutt forbi bijelke-
lagene. (Lydmdlinger foretatt av NBI gir et praktisk
1 lydreduksjonstall pad 55,5-59 dB for denne veggen.

¥ \\ Enkelte steder er det etter pdlegg fra kommunen fore=
/ tatt en ytterligere brannseksjonering i form av
brannvegger av ubrennbare materialer.




4
1

(0]
S
e
e
i
s
g,m‘ s

1.

SOYLEREKKE

Lastene fra tak og bjelkelaqg bares av 2 innven-
dige sgylerekker c/c %0 cm av laminart tre. Lys-
dpningen mellom s¢gylene er 83 cm, dvs. tilgva-
rende standard 9 M dgrblad. Sgylerekka kan benyt-
tes som skrufeste for veggfaste mgbler, hyller
m.m., som spikerslag for panel, som d@grkarm osv.

Sgylene er en del av baresyétemet og kan ikke
fjernes.

HIMLING

Alle himlinger er kledd med 3/4" panel (som

pd vegy). Himling over loft er isolert med

dampeperre og mineralull. Himlinger i boder
er som regel kledd med 9 mm gipsplater,

TAKVERK

Loftsetasje og takverk bygges opp med prefab-
rikerte takstoler (takbind) c/c 90 cm, hvor
undergurt danner lofitsbjelkelag (i tillegy er
loftsbjelkelaget forsterket med mellombjelker.
I hulrommet ved knevegg, over skridhimling og
over hanebjelke er det &pent for gjennomluft-
ing (kaldt tak). Hulrommet ved knevegqg kan
forgvrig utnyttes som kott, da det er montert
luke innenfra pad begge sider av loftet.

P& taksperrene ligger fgrst Royal undertakpla-
ter, deretter 2" &ser og betongtakstein.

D@RER OG VINDUER

Vinduer er av fabrikat Nor-Dan. Yttervegg-
elementene er oppdelt i felt p& 90 x 60 cm,
som enten kan vare fast glass eller &pnevindu
(tcpphengslet), evt. tett vegg. @vrige vinduer
er den vanlige type Nor-Dan.

Boliger med underetasje (type B og C) er forsynt
med en egen smal "vinduspussebalkong" for pus-
sing av fasadevinduene. i
Loftsetasjen far lys gjernom skr8ttstilte tak- |

vinduer (Velux). I tillegg er det minst ett ¥
stdende vindu pr. bolig (brannrgmmingsvei). Det-
te er enten plassert i et"kobbhus" (taklefting)

eller i gavl (for gavlleiligheter -eller wved
stgrre forskyvninger i husrekkka).’
Terassedgr og ytterdegr utfgres som ramtredgr
(fyllingsdgr) med 3 glassfelter, og leveres i
redwood. Endel inngangsdgrer (i bodtilbygg)
leveres av branntekniske &rsaker som tette
dgrer. Terrassedpr i underetasije (type C)
leveres oged som tett d@g. Innvendige derer
leveres glatte, ferdigmalte og med furu karm,

7 e Bdde vinduer og glassdgrer leveres med 2 lags
o isolerglass.
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LETTVEGGER

Innvendige lettvegger er bygd opp av 2" x 2"
rekker med 3/4" x 5%" ;1ggende panel pid begge
sider. Enkelte steder péd loft og i kjeller er-
stattes lettveggene av etas;eh@ye skaprekker,
kledd pa baksiden med panel. Noen f& steder
forekommer ogsd lettvegger av 5 cm fiberbelagte
kanalplater.

INNVENDIG KLEDNING

T interigrene har vi forsgkt & bruke si mye tre
som mulig, fordi det er et ekte og levende mate-
riale som foredles ettersom arene gar.

Som innvendig kledning pd vegger og himlinger

vil det

derfor

anel

bli brukt pa

(unntatt der hvor

brann- og lydkrav forbyr oss dette).

Dette

panelet har en del kvist,

kvaelommer og andre

el

- dvs.

Et

Thedl el tr"

=LITEN SILDE=
KVIST
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— STORE KVISTER

FALT

'ventilgtor . Det er videre avsa

et panel med 1liv i.
panel (1. sortering) ville koste ca. 5000 kr.
mer pr. polig og dermed sprenge Husbankens

rammer. (Alternativet til panel er gipsplater.)

KJPKKEN- OG GARDEROBEINNREDNINGER

Innredningen leveres av merke "Norema". For
kjgkken leveres normalt: 150 - 180 cm oppvask-
benk med rustfritt stdlbeslag og nedsenkede kum-
mer; 60 cm gryteskap, plastlaminert benkeplate un—
der vindu, tilsammen 300 cm. overskap inkl.

tt 60 + 60 cm
plass til h.h.v. komfyr og kjgl/fryseskap med
utfyllingsskap over.

T soverom leveres minst det antall skap som
Husbankens normer beskriver. Alle boliger
leveres med kosteskap, torkeskap og garderobe-
hylle.

Standard utfe¢relse for kjgkken- og gardercobe-
innredning er glatte, malte skapdgrer og skuffe-
fronter. Kjgkkeninnredningen kan leveres med en
del andre typer fronter, mot et pristillegqg.

TRAPPER

Innvendige trapper utfgres som oppsadlet, &apen
furutrapp med furu handlist og "spilevegg"

UTVENDIGE KONSTRUKSJONER

Boliger type B og C leveres med 1,8 x 2,7 m
balkong pé& grunnplan, type C dessuten med

1,2 x 2,7 m balkong pad kjellerplan.

Mellom boligene p& hagesiden oppsettes rammer
for skjermvegger mot nabo, 1,8 m hgye og 4,5 m
lange. Utfyllingen av rammene med panel, flett-
verk el. lign skjer ved egeninnsats (materialene
m& betales av bebcerne)

]



SIDE &

Vann- og avlgpsledninger under hus er gom pPrin=-
sipp opphengt under bjelkelaget i kryperommet .
Ledningene er frostsikret med isolasjon og varme-
kabel.

Ved "golv pad grunn" er ledningene lagt i lukket
grpft undexr huset. ;

Stoppekran for hver bolig er montert i vaskerom
eller bad i nederste etasje. Vedlikehold av
pakningen til kaldt- og varmt~vannskranen be-
sprges av leieboeren.
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Varmtvannsberederen er vanligvis plassert i vit-
: rom eller i direkte tilknytning til dette, med

| Nor-Dar 75 ngdavlgp mot sluk. Boligtype A5 har berederen
1 med ventit Plassert i kijgkkenbenk.

Vann- og avlgpstilslutning for vaskemaskin er
plassert enten i eget vaskerom eller i brygger-
hus/baderom. Eventuell reduksjonsventil eller
overgangskobling ma bekostes av leieboeren.

Det er avsatt plass til 90 c¢cm bred vaskemaskin
(AEG Turnamat eller lignende).

Oppvaskmaskin kan forholdsvis enkelt innpasses
pd& kjgkkenet ved at &n seksjon fra oppvaskbenken
flyttes (dette gjelder ikke type A 5, hvor bere-
deren opptar denne plassen). Tilkobling m3 be-
kostes av leieboeren.
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Alle rekkehusboliger er utstyrt med utven- .
dig kran for hageslange.

VENTILASJON.

Alle &pnevinduer er forsynt med spalteventil
i overkarm. T kijgkken monteres ventilator
med uttak gjennom vttervegg.

Vatrom har naturlig oppdriftsventilasjon med
kanaler fgrt over tak. Alle vatromsdgrer er
forsynt med spalte. Torkeskap har mekanisk
avtrekk med egen kanal fgrt over tak.
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PIPE

I alle rekkehusboliger unntatt "skut" monteres
7" stdlpipe for tilkobling av peis eller own.
I tillegg monteres brannmur ("peisnisje") pa
grunnplan, av 10 ¢m spekkmurt Leca.

Selve ildstedet samt tilkoblingen av pipa til
dette mad bekostes-av beboeren selv.

I de fleste husene (type B og C) ma ildstedet
plasseres pd trebjelkelag. I disse tilfellene
er murte peiser utelukket, slik at det md benyt-

N\t tes stélpeis, ovn eller lignende. Der hvor
: \\\‘ hovedetasjen har stgpt golv ~ "golv pd grunn" -
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(gjelder de fleste boliger av type A5, A6 og A7)

kan det installeres murt peis.
, Forgvrig vil vi forsgke & komme fram til en ord-

ning slik at de som ¢nsker det kan delta i et
felles innkjgp av peis til en gunstig pris.
Dy
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Alle takene ble skiftet ut i 2004.
Alle stalpipene ble skiftet ut i 2012.

Utover dette, og de tiltakene som er nevnt innledningsvis, er endringer i husene gjort av
eierne.

Det er viktig a legge merke til at husene ble bygget med apne Igsninger, der baerestolpene
var synlige. Mange har fjernet disse stolpene, og da er det viktig at de er erstattet med en
bzaerende bjelke som er dimensjonert riktig og star riktig montert. Hvis dette ikke er gjort
riktig, og annen etasje blir skjev, eller i verste fall knekker ned, er dette helt og holdent
huseiers ansvar.

En annen endring som har veert vanlig er a fjerne nisjen av leca som var tiltenkt peis eller
ovn. Det er viktig at det finnes annen brannmur eller sikring som tilsvarer forskriftene for det
ildstedet som eventuelt er montert.

Helt fra starten har sameiet vaert organisert i tun. Ordningen med
tunkontakter 13 nede en periode, men har siden 2014 fungert godt.
Det er synlig pa deltakelsen pa dugnadene, som na er godt forberedt
av tunene selv.

Totalt 122 deltok pa siste dugnad. Nok en ny rekord.

Og det har blitt gjort mye, ogsa etterpa. | Bakevja ble det sadd

plen og plantet pa dugnaden, og etterpa har Heidi laget nytt
blomsterbed der sgppelkassene sto fgr. Pa Krakeslottet har de
etablert plen, som ble rullet ut etter dugnaden. Pa Ballplassen har
det dukket opp tillgp til plantasje med frukt, baer og nyttevekster.
Foran blokka har det i noen ar vokst druer.

‘ Det vokser og gror og utvikler seg i Sendre Blabarstien sameie!




