3 0BOS

KUNNSKAP OG
INSPIRASJON FOR DEG
SOM SITTER I STYRET

#3 - 2019

TEMA

Rehabilitering
fra innerst til ytterst!

Side 8-27

FARGESETTING BYFORNYELSEN Juss
Fa fin farge pa Da Oslo ble Beboernes krav
fasaden pusset opp pd innsyn

Side 8-11 Side 35-39 Side 44



DIN TOTALLEVERANDOR

o O o

Ventilasjon Oppvarming Lovendring
Fikk bedre Lonnsomt med Nytt for bolig-
inneklima bergvarme sameier

Side 16-18 Side 22-24 Side 42

Vi utbedrer, rehabilliterer
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og avilgpsledninger
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Fra venstre: Kristin @gaard, Elisabeth - | . erequftlg
Natvig og Marit S. Astvedt satt oge °

i byggekomiteen og styret til arets - g rehq bl llterl n g

vinner av OBOS-prisen, se side 7.

Et styre i et boligselskap har et
stort ansvar. De er valgt av sine
naboer til 4 ivareta og vedlikeholde
verdien i det som sannsynligvis er
den stgrste enkeltinvesteringen et
moderne menneske gjgr, nemlig
boligen deres. Og en rehabilitering
er gieme det stgrste krafttaket et
boligsameie eller et borettslag kan
ta. @konomisk er det gjerne et stort
lgft og kan innebzere en investering
pa bade to- og tresifrede million-
belgp.

Fordi prosjektene er omfattende
tar de gjerne lang tid & planlegge,
og ikke minst krever de en stor
innsats i informasjon til og ngdven-
dige vedtak av beboerne - det siste
giennom ordinzere og ogsa gjerme
ekstraordineere generalforsam-
linger. De fleste styrer gjgr denne
jobben pa en sveert god mate. I
Bolig & Miljg gnsker vi 8 gi leserne
gode tips som bidrar til & gjgre
prosessen enklere.

Det som ofte ikke kommuniseres
rundt rehabiliteringsprosjekter
er at de som regel i stor grad ogsa
er miljgprosjekter og bidrar til
mer beerekraftige boligselskap. En
fasaderehabilitering kan redusere
energiforbruket, og en utskifting av
oljefyren til for eksempel berg-
varme reduserer karbonavtrykket.
Dermed bidrar boligselskapene til
en bedre og grgnnere verden. /
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Ansvarlig redakter l

E-post: mona.jorgensrud@hsmedia.no OBOS er Norges sterste boligforvalter

Design: Redink og tilbyr tjenester innen ekonomi,

Redakter ‘ regnskapsfersel, finansiering, juss, drift,
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Vare hgyt kvalifiserte fagarbeidere:

- utbedrer skader pé vann- og avlgpsledninger
« utforer lekkasjesgking pd vannledninger

» hoytrykkspyler vann- og avlgpsledninger

Vi leverer og monterer
nokkelferdige nedgravde
avfallsanlegg

Vi bistar oppdragsgiver med:

. prosjektering

- dimensjonering

« innhenting av nedvendige tillatelser for
etablering av nedgravde avfallsbrgnner
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Foto: Nadia Frantsen

Kjenner de.reR/

En tilstandsrappor
gir forutsigbarhet.

Ta vare pé dine verdier

OBOS Prosjekt er styrets naturlige medspiller nér boligselskapet skal planlegge og gjennomfere
vedlikehold, rehabilitering og ombygging. Vi kjenner prosessene som skal til for riktige vedtak og
gjennomfering av kvalitetsmessige gode og helhetlige prosjekter i boligselskapene.

Byggeprosjekter fra A-A

* Prosjekt- og byggeledelse
e Byggherreforskriften

* Uavhengig kontroll

e Skadevurderinger

e Tilstandsvurderinger
 Vedlikeholdsplaner

e Utredninger og forprosjekt
* Internkontroll

¢ Innemiljg

Miljgkartlegging
VVS og vatrom

Engk og energitiltak

Heis

Elektrotekniske anlegg

Betogskader
Brannsikkerhet
Uteomrader
Avfallsh8ndtering

TIf. 22 86 57 96 | obosprosjekt@obos.no | obosprosjekt.no

B oBOS

Prosjekt

Nybolig til
redusert pris

OBOS skal de neste

to arene selge rundt
400 leiligheter til under
markedspris.

et nye konseptet har fatt
Dnavnet OBOS Bostart og skal
gjore det mulig for flere a kjope
sin egen leilighet. Boligene skal
selges for omtrent ti prosent
under markedspris.

- OBOS Bostart kan veere en
god lgsning for unge som skal
kjgpe sin fgrste bolig, men vi
tenker at ordningen kan passe
ogsa for mange andre. Ved en
endring av livssituasjonen er
det mange som trenger ny bolig,
men sliter med & ha nok egen-
kapital. Da kan Bostart veere det
som gjgr det mulig a fa kjopt seg
et sted a bo, sier konserndirektgr
Marianne Gjertsen Ebbesen i
OBOS.

Fglger prisutviklingen. Med
OBOS Bostart blir boligen solgt
av OBOS til nedsatt pris mot at
OBOS far retten til a kjgpe den
tilbake nar kjgper gnsker & selge.
OBOS betaler da den opprinne-
lige kjgpesummen for boligen,
justert for endring i boligpris-

indeksen til Eiendom Norge for
gjeldende kommune. Dermed vil
Bostart-kjgperne ta del i mar-
kedsutviklingen.
— For OBOS betyr konseptet at
vi selger boligen til en litt lavere
pris i fgrste omgang, men kan
selge den til ordineere vilkar pa
et senere tidspunkt. Sann sett
kan vi si at OBOS utsetter a fa
deler av salgssummen til senere,
enten det blir om to eller ti ar,
sier Ebbesen.

Det er allerede solgt over
hundre Bostart-leiligheter pa
Ulven i Oslo. Det er konkrete

@ | dette
planlagte
boligprosjektet
pd Lereni
Oslo vil 50 av
leilighetene bli
solgt tiL OBOS
Bostart-pris.

Mer info pda
obos.no/bostart

Den perfekte byen? 28. august gér OBOS Boligkonferanse 2019 av
stabelen i Operaen i Oslo. Til konferansen kommer utbyggere, politikere,
historikere, arkitekter og sosiologer m.fl. for & snakke om hva slags byer
vi trenger i fremtiden. Mer info p& obos.no/boligkonferansen.

planer om ytterligere Bostart-
leiligheter pa Lgren, Vollebekk,
Fornebu og Mortensrud.

Samfunnsansvar. Byradet i Oslo
har flere ganger oppfordret bygge-
bransjen til & finne nye lgsninger
som gjgr at flere far mulighet til &
kjspe egen bolig, og byrad Hanna
E. Marcussen roser OBOS.

- Jeg er glad for at OBOS tar
sitt samfunnsansvar pé alvor
og bygger flere boliger som kan
selges under vanlig markedspris,
sier byrad Hanna E. Marcussen
iOslo.//

Nytenkende pd Furuset

OBOS har vunnet den internasjonale
konkurransen Reinventing Cities.
Dermed er det klart for byggingen av
et ambisiest prosjekt pd Furuset i Oslo.
Stikkord er beerekraft, fleksible leilig-
heter, kollektive boformer og felleshus
for nabolaget.

Bakgrunnen for prosjektet startet
i 2017 da Oslo kommune og fjorten
andre storbyer over hele verden lyste
ut konkurransen. Oslo stilte med to
eiendommer i Groruddalen, en pd
Stover og en pd Furuset. Viktige mal

for konkurransen — i regi av C40 Cities
Climate Leadership Group — er 4 sette
en ny standard for klimavennlige
urbane prosjekter internasjonalt.

- OBOS har en ambisjon om @ bidra
til & lofte byutviklingen i Groruddalen
i drene fremover. Denne satsingen pd
Furuset passer som hdnd i hanske med
de store byutviklingsprosjektene vi har
i gang pa Vollebekk og Ulven, samt
det ambisigse miljoprosjektet Oen
pd Ammerud, sier konsernsjef Daniel
Kjerberg Siraj.

@ The Urban Village pd Furuset blir ikke bare et bolig-
prosjekt, men et senter for hele ncermiljoet.

BOLIG & MILJ@ 5
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COOR EIENDOMSDRIFT
—TIL TJENESTE!

Vare driftsteknikere leverer alle driftstjenester til ditt boligselskap

* Vaktmester

* Renhold

* Vedlikehold av uteomrader
* Beredskapsvakt (24/7)

* HMS-bistand

* Tilkalling og hindtering av alle underleverandorer

Ett kontaktpunkt — én faktura!

COOR

Vi har driftet OBOS" eiendommer siden 1960-tallet og er i dag OBOS sin foretrukne

leverander innen eiendomsservice.
Vi tilbyr kvalitet til konkurransedyktige priser og OBOS-rabatt!

Ta kontakt med vart kundesenter kundeservice.ced@coor.com, eller 91 82 20 20
og vi kontakter deg for befaring og et uforpliktende tilbud.

]

Coor Eiendomsdrift er en del av det nordiske Coor-konsernet og er en av markedslederne innen eiendomsservice.

Vi er i dag ca. 50 driftsteknikere som drifter n@rmere 400 eiendommer i Oslo-omradet.

Www.COOr.no

Entré nyheter

Ny leder i OBOS Prosjekt

Kjell Magne Brobakken er ny daglig leder i OBOS Prosjekt. Han har tidligere hatt kommunale stillinger som blant annet teknisk
sjef og rédmann, fer han ble regionleder for OBOS Innlandet og daglig leder i OBOS Eiendomsmeglere AS. Brobakken er
utdannet sivilingenior fra NTH og har tilleggsutdannelse innen gkonomi, markedsfering og samfunnsplanlegging.

OBOS-prisen
til Liabakken

Liabakken boligsameie

i Oslo har fatt OBOS-
prisen pa 200.000

kroner for sin vellykkede
rehabilitering av fasader
og uterom.

iabakken boligsameie ligger

Li bydel Vestre Aker og har
utsikt over Bogstadvannet.
Sameiet ble bygget av Selvaag
11982/83 og bestar av 329 leilig-
heter fordelt pa 14 terrassebygg.

— Arets vinner er et prosjekt
der det neermest er skiftet drakt
pa hele fasaden. De har gatt fra
80-tallet til noe som ligner mer
pa et nybygg, og det er gjort pa
en sober og stilsikker mate. Det
er en helhetlig rehabilitering,
og det ser ut til & veere godt utfgrt
héndverk og detaljer av hgy kva-
litet. Beboerne har ikke valgt den
rimeligste lgsningen, men har
tenkt pa vedlikeholdskostnad-
er og hva som er lgnnsomt pa
sikt, sa juryleder Kari Pahle da
OBOS-prisen ble delt ut 14. mai
pa generalforsamlingen til OBOS.

I Liabakken var de opprinne-
lige stalplatene begynt a bli i
sveert darlig forfatning, og det sto
mellom ny overflatebehandling,
nye plater eller teglfasader. Lang
holdbarhet og mindre vedlike-
holdsbehov spilte inn da tegl-
fasader ble valgt. Da reduseres
kostnader til stillas i fremtiden,
og stillas er dyrt & sette opp pa
den bratte tomta til Liabakken.

Sameiet har ogsa gjort andre
oppgraderinger: De har forsterk-
et veggene der det skulle kom-
me tegl, montert vindsperrer og
skiftet ut alle vinduer pa tegl-
veggene. Dessuten er trekled-

.
X
w
2
0
o
3
o
0
o
@
o
o
=
o
[

O Liabakken
boligsameie
fikk OBOS-
prisen 2019 for
rehabilitering
og miljetiltak.

O Slik sa det

ut for noen ar
siden. Rehabi-
literingen har
en snittkostnad
pr. leilighet pd
164.000 kroner.

ning malt og inngangspartier
oppgradert, blomsterkassene pa
terrassene er overflatebehandlet
og de felles uteomradene har
fatt et skikkelig laft.

- I Liabakken er blomsterkas-
sene fortsatt en viktig del av
fasadeuttrykket — noe juryen
setter pris pa, siden det er et
sentralt element i de klassiske
Selvaag-blokkene. Blomster-
kassene bidrar til a bevare sjela
nar fasadene for gvrig har fatt
ny drakt. Det er i det hele tatt
en sveert god opplevelse a rusle
rundt i dette flotte boligomradet,
sa Kari Pahle. //

BOLIG & MILJ@ 7
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Rehabilitering fargesetting
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Farge i tilveerelsen

Valg av fasadefarger kan veere vanskeligere enn mange tror.

TEKST: HENRIK S@RLIE FOTO: ILJA C. HENDEL

et er det ytre som teller!
Fasaden pa en bygning
er i hvert fall sveert synlig, og
det kan veere klokt a gjgre en
grundig jobb nar fasadeveggene
skal rehabiliteres og farger skal
velges. Her er et utvalg fasader
og noen rad om framgangsmate.
- Det viktigste radet mitt er
a tenke helhetlig - og fa hjelp
av en arkitekt! Folk flest synes
fort at de kan mye om farger
siden de har pusset opp sa fint
ileiligheten. Men det er noe helt
annet a fargesette utvendig, sier
prosjekt- og byggeleder Thale
Scheie i OBOS Prosjekt.

Veer tidlig ute. Arkitekt Sgren

Brandt anbefaler & veere tidlig
ute med a velge farger.

8 BOLIG & MILJ@

- Det er vanskelig med farger.
Mal opp fargeprgver pa vegg og
bruk tid pa beslutningen. Nar
selve rehabiliteringen starter,
er det sa mange praktiske ting
styret skal ta stilling til. Da er
det smart at fargevalget allerede
er tatt, rader Brandt.

Arkitekt Svein Tore Haugen
anbefaler styret & ha god kon-
troll med prosessen nar farger
skal velges.

- Det er mange meninger
om farger. Mitt rad er a ikke
involvere alle beboerne, men
hold dem informert og ta med
innspill. Hvis man skal stemme
over farger pa arsmgtet, bgr det
legges fram maks to alternativer
som begge er godt gjennom-
tenkt.

Fibersement-plater

Enerhaugen arkitektkontor ble
engasjert av OBOS Prosjekt
til rehabilitering av Smedstua
borettslag. Det ligger i bydel
Stovner i Oslo og bestér av 17
blokker fra slutten av 1960-tallet.
Fasadene skulle tilleggsisoleres
og det skulle velges nye fasade-
materialer — og farger. Sivilarkitekt
og partner i Enerhaugen, Lars
Gammelager, forteller at vinduene
var skiftet for bare noen ar siden,
og det la feringer for fargevalget.
— Vindusrammene var morke-
brune, og vi fant ut at neytrale
jordfarger ville fungere bra. En lys
sandfarge ble valgt som hoved-
farge, og mellom vinduene er det
en morkere sandfarge. Det er brukt
gjennomfargede fibersement-
plater, forteller Gammelager.

Ingen fasitsvar. Hva er sa god
fargesetting pa en fasade? Det
er det vanskelig & svare generelt
pa. Hver fasade er unik, og
medvirkende er blant annet lys-
forhold, omgivelser, arkitektur
og materialene som brukes.

Murmester Ingvar Rgang
mener at enkle fargekombina-
sjoner ofte er det beste.

- Fasadene har allerede en
rekke elementer, og det kan
se rotete ut hvis man bruker
mange farger. For gamle mur-
garder anbefaler jeg & studere
fargeveilederen til Oslo kom-
mune, sier Rgang, og henviser
til byantikvaren.no/farger.

Svein Tore Haugen synes
man bgr tenke ngye giennom
om dagens farger skal endres

vesentlig eller kun korrigeres.
—Vi har en tendens til & tenke
hvitt. Det er ikke galt, men det
kan bli unyansert og ensfor-
mig. Ikke all modernisering er
like vellykket, og man bgr ha
et kritisk forhold til hva som
varer nar moten endrer seg. Det
ligger ofte mye god kvalitet i de
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Eikemonster

| Borettslaget Grefsenveien 28
pd Sandaker er det gjennomfart
en omfattende rehabilitering.
Fasadeplater i blatt er brukt
som hovedfarge, mens i sval-
gangen og pd balkongene er
det en guloransje farge. P& neert
hold kan man se at de folierte
platene har et eikemeonster.

— Tanken er at eikemonste-
ret skal gi en interiorfolelse
pd balkongen og svalgangen.
Redfargen pd inngangsderene
og heistdrnet stdr bra til eikefar-
gen som har litt redt i seg, sier
sivilarkitekt Svein Tore Haugen i
Absolutt Arkitektur.

opprinnelige fargevalgene som
ble gjort, sier Haugen.

Fargerike fasader. Lyse og
ngytrale farger blir ofte brukt

pa dagens nybygg, men ogsa

ved rehabiliteringer. Lars Gam-
melager minner om at byene
tradisjonelt har hatt mange »»

66

Hvis man som styre er usikker
pé tilslutningen blant beboerne,
kan det opprettes en fargekomité
der beboerne blir involvert.

Lars Gammelager

BOLIG & MILJ@ 9
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Rehabilitering fargesetting

fargerike fasader. Det gjelder
bade gamle murgarder og flotte
funkisblokker fra 1930-arene.

- Pa 1980-tallet gikk man nok
litt «<bananas» i fargebruken,
og deretter kom en motreaksjon.
Fortsatt er det mange som blir litt
konservative nar det gjelder far-
gevalg, og styret velger kanskje
heller en ngytral fargepalett som
en sikker Igsning — selv om det
finnes flotte alternativ. Ikke veer
sa redd for & bruke noen kulgrer!
Hvis man som styre er usikker
pa tilslutningen blant beboerne,
kan det opprettes en fargekomité
der beboerne blir involvert, sier
Gammelager.

Han understreker at det
viktigste er a tenke helhetlig
og langsiktig nar man skal gjgre
noe med fasaden.

- Hvilke vedlikeholdsbehov
kommer, og i hvilken rekkefglge
skal ting tas? Mitt beste rad
er a fa hjelp av fagfolk, smiler
arkitekten. //

10 BOLIG & MILJ]@

® Den grenne
Marienlystblok-
ken i Kirkeveien
ligger mellom
en gul og en red
blokk.

Funkisfarge

Kirkeveien 110 i Oslo har nylig
blitt helgrenn. Sameiet er én
av ni lamellblokker kjent som
Marienlystblokkene. Annenhver
blokk har enten tegl- eller puss-
fasade, og Kirkeveien 110 hadde en
lysegrd pussfarge.

— Styret i sameiet onsket &
finne tilbake til farepaletten som
var vanlig for funksjonalismen pd&
1930-tallet. Det ble ganske raskt
bestemt at grent passer godt
sammen med de ncerliggende
blokkene i gult, redt og lysegratt.
Men vi har brukt mye tid pd a finne
rett nyanse pd grennfargen. Vi har
malt opp store felt for & se hvordan
fargene fremstdr under ulike
lysforhold, forteller Ingvar Reang
som er murmester og daglig lederi
Thorendahl.

@0 TIPS

Fargesetting

© Start med & se pd lyset,
beliggenheten og byggets
kvaliteter.

© Tenk helhetlig og vedlike-
holdsbehov over tid.

© Skal derer og vinduer tas sam-
tidig nar stillaset forst er oppe?

© Husk at taket er en del av
fasaden.

© Sjekk hva som var de
opprinnelige fargene.

© Se pd fargesetting i nabolaget

og byen generelt.

© Avgjer om dere vil ha variasjon

i bebyggelsen hvis bolig-

selskapet bestdr av flere blok-

ker eller mange rekkehus.

© Skal det veere noen farge-
klatter hvis mesteparten blir
neytralt?

© Velg gjerne innslag av farger
i sekundcere bygningsele-

menter, som p& balkongbryst-

ninger, rekkverk og malte
panelflater.

© Fd store fargeprever som kan
studeres i ulikt lys.

© Veer innstilt pd at prosessen
rundt fargevalg tar tid.

© Styret eller en fargekomité ber
lede prosessen, gjerne med et
sterkt mandat og en styrt be-
boerinvolvering.

© Giinformasjon og en god
begrunnelse for valget — eller
forslagene det skal stemmes
over.

© Farger er vanskelig, og det
er smart @ fa hjelp av fagfolk.
God kunnskap begr finnes hos
arkitekter og en del material-
produsenter og fasadeentre-
prengrer.

© Husk at alle kan kalle seg
fargekonsulent, sa du ber
sjekke referanser.

ED

Gjennomfarget puss

Pa Torshovi Oslo erde i
gang med en omfattende
fasaderehabilitering i sam-
eiet Torshov Kvartal XIV B,
populcert kalt Englegarden.
Her har de ikke brukt ekstern
hjelp til fargevalget, men
styreleder Sgren Brandt er
arkitekt. All murpussen skul-
le skiftes, og styret gikk for
gjennomfarget puss i stedet
for maling.

— Det er et dyrere produkt,
men til gjengjeld slipper du =
& male. Ved senere vedli- ;

kehold er det mulig & bruke
maling eller & pusse over.
Begge alternativer skal pus-
te godt og slippe gjennom
fuktighet, sier styreleder
Seren Brandt.

i
i
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Styret vurderte & ga tilba-
ke til opprinnelig farge, men
fasaden var grd da kvartalet
sto nybygd i 1925, ifelge
beboeren som har bodd
der lengst. Pa 80-tallet ble
vinduene hvite, og deretter
ble fasaden gul og grd.

— Det fristet ikke med
gréfarge pa hele fasaden, sé
vi gikk for gult og gratt pa ny,
men i en litt lysere nyanse,
forteller styrelederen.

= |
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NEDGRAVDE LOSNINGER

NEDGRAVDE L@SNINGER er framtidens avfallshandering, bade for
private borettslag og for offentlige omrader. Den eneste synlige
delen av systemet er en stilig innkastseyle i valgfritt design. Pent,
praktisk og enkelt!

Ved a oppbevare avfalletsunder bakken unngar man bade
skiemmende lukt og avfallsrestersiindt deponeringsomradet.
Temmingsprosessen er dessuten enkelfor renovatgrene.

“Vare lgsninger bidrar tiFetrenefe og merestetisk bomilja:

Ta gjerne kontakt sa hjelper vi deg med a finne dan IBsningen-—
som passer best hos deg! ﬂ-: s

o

ino® sl -CEJ | ,
tm’MegE?rela(leDﬁe?ti!/!!/!aEl?mn M ; | 3 e ’ '

IMKEHOLDSRENS

Moloke-teknologien. MolokDomino® i
er modulbasert, kan deles i 2 5 . o —
kammere og rommer inntil 5000
liter avfall. Tilbys ogsa som
overflatecontainer (2000 liter).

—semi undergrunn — som baserer

MolokClassic® |

Anse jobben som gjort

Metro full undergrunn

Ta kontakt for et meget Vedlikeholdsrens av hele det innvendige avlgpssystemet utferes for a eliminere problemer med
konkurransedyktig tilbud! tette og trege avlgp og dermed sikre funksjonsevnen til rerene.
- Kontakt oss for en gratis befaring eller for & here hvordan vi kan hjelpe deg.
Ce
g!

i

A STROMBERGS®

Telefon: +4764802900 Mail: offi bergs-plast.
S A R wwwt-teknikno / TH: 02490 ¢) TT-TEKNIKK



Rehabilitering ABC

Tips ved rehabilitering

1 Ha en plan

5 Finansieringsanalyse

8 Bruk dyktige fagfolk

11 Forebygg skader

Rehabiliteringen kan gjerne
gjeres steg for steg, men det
er viktig at den er del av en
sterre plan. Da gjores arbeidet
i riktig rekkefelge, og du
unngdr for eksempel at de nye
uteomradene md graves opp
igjen fordi du ma drenere. | til-
legg kan du spare penger ved
at arbeid som henger sammen
eller krever noe av det samme
utstyret, kan gjeres samtidig.

2 Tenk langsiktig

Tenk langsiktig med tanke pd
materialer og lesninger. Det er
ikke gitt at den rimeligste los-
ningen nd blir den rimeligste
lesningen pd lang sikt.

3 Ha et godt grunnlag
for avgjorelser

Undersok ulike alternativer
innen tekniske lesninger,
materialer og pris, og f&
gjerne hjelp av fagfolk til
dette.

4 Veer realistisk

Pass pa at kalkyler, kost-
nadsoverslag og framdrifts-
planene er realistiske slik at
styret og beboere vet hva de
begir seg ut pd. Da blir ikke
situasjonen sé annerledes
enn planlagt, og prosessen
blir bedre for bade styret og
beboere.
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Foreta en finansierings-
analyse. Da fér du oversikt
over hvor stor del av reha-
biliteringen som ma léne-
finansieres. Dette gjores som
regel som en del av forpro-
sjektet.

6 Sorg for formelle
vedtak i god tid

Avhengig av prosjektets

art og omfang ma det fattes
vedtak, enten av styret eller
generalforsamlingen/drs-
motet. Styret kan selv beslutte
alle tiltak som er & anse som
vanlig forvaltning og vedlike-
hold. Dersom tiltaket har et
omfang som gjer at det anses
som en ombygging, padbyg-
ging eller endring av bebyg-
gelsen eller grunnen, skal
saken forelegges generalfor-
samlingen/drsmotet med krav
om to tredels flertall. Vedtak
bor innhentes i god tid, slik at
man slipper & komme i tidsned
med tanke p& oppstarten av
prosjektet.

7 Avklar seknadsplikt

Undersok tidlig om arbeidet
er sgknadspliktig eller om det
er nye tekniske krav som blir
gjeldene nar for eksempel
balkongrekkverket byttes ut.
Da fér styret ogsd oversikt
over hva slags bistand det
eventuelt har behov for.

Serg for @ bruke dyktige
fagfolk til prosjektering og
utferelse, og gjerne ogsd pro-
sjektstyring. Sjekk referanser
og anbefalinger fremfor &
bare velge den billigste.

9 Seorg for god
informasjon

En rehabilitering er belast-
ende for beboerne, men hvis
de er godt forberedt pd hva
som skjer og ndr, er det lettere
& planlegge okonomisk og ta
eventuelle forholdsregler. God
informasjon serger ogsa for at
beboerne forstdr nedvendig-
heten av tiltakene og reduserer
motstand basert pé& misfor-
stdelser. Informer derfor i et
beboermeote ved storre ved-
likehold eller rehabilitering, og
informer ogsd bergrte naboer.

10 Styr prosessen godt

Flere styrer bestar av fagfolk,
men en rehabilitering er
krevende tidsmessig, sé det
kan likevel veere lurt med
profesjonell prosjektstyring.
Under rehabilitering moter
styrene profesjonelle akterer,
og det er ikke alltid like enkelt
& veere en uprofesjonell part
overfor en profesjonell part.
Serg ogsa for at det er god
styring med tanke pa fremdrift,
okonomi og kommunikasjon —
og at prosessene er ryddige.

Boligselskapet er byggherre
og har ansvar for @ forebygge
skader hos hdndverkere
gjennom byggherreforskriften
og arbeidsmiljeloven.

Dette innebcerer at det skal
utarbeides en HMS-plan, og
boligselskapet skal pdse at
denne folges opp. Byggherre
kan engasjere en representant
som pdser at entreprengr

og underentreprengr ivaretar
sitt HMS-ansvar i prosjektet.

12 Gi beskjed sa snart
som mulig

Fristen for @ reklamere pd
en rehabilitering er normalt
fem dr, og fristen leper fra
overtagelsen. Mangler skal
reklameres uten ugrunnet
opphold ndr de oppdages,
ellers risikerer man & tape
kravet ogsa fer det har gatt
fem &r. Dersom styret opp-
dager en feil eller mangel

er det viktig G gi beskjed til
entreprener sd tidlig som
mulig. Man behover ikke & ha
noen sikker kunnskap om hva
som er omfang og darsak for &
reklamere, dette kan fastslds
ved senere undersokelser.

Kilder: Thale Scheie, arkitekt

i OBOS Prosjekt, Nils Ove Stennes,
rédgiver i OBOS Forvaltning

og Terje Sjovold, juridisk direktar

i OBOS.
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Rehabilitering

Balansert ventilasjon fjernet brak og forurensing
1 borettslag ved sterkt trafikkert gate.

TEKST: HEIDI R@GNEID FOTO: ILJA C. HENDEL

Styreleder

Anne Campbell
Weimoth har fatt
et nytt inneklima.

16 BOLI?

ra soveromsvinduet til Anne

Campbell Weimoth ser vi
rett ned pa den rgde 37-bussen,
som frakter Oslos innbyggere
gjennom byen.

- Vi har to bussruter utenfor, og
det kjgrer opptil 16 busser forbi
itimen. Da jeg flyttet inn tenkte
jeg «hvordan i alle dager skal jeg
kunne sove her?», sier hun.

Weimoth er styreleder i Ber-
gensgata 3, som ligger rett ved
siden av hovedgata pa Bjglsen
i Oslo. Borettslaget stod ferdig i
1985, og det ble bygget med me-
kanisk ventilasjon og spalteven-
tiler i vinduene.

-Vinduene var darlige, og det
var stgyproblemer. I tillegg var
det en forferdelig trekk.

I riktig rekkefglge. Borettslaget
- som er kun for beboere over 50
ar - fikk utarbeidet en vedlike-
holdsplan i 2015. Planen viste at
det var mest prekeert a rehabili-
tere ventilasjonen, med vindue-
ne pa en god andreplass. Valget
stod mellom & oppgradere det
mekaniske ventilasjonssystemet
eller & velge en annen ventila-
sjonslgsning.

- Jeg synes det var menings-
lgst & oppgradere det vi hadde
nar vi kunne fa en nyere lgsning.
Selv om vi er et «50-pluss-
borettslag», er vi fremgangs-
mennesker som bor her, sier
Weimoth.

Styret valgte derfor a bytte
til balansert ventilasjon, hvor
friskluft trekkes inn, filtreres
og varmes opp til mellom 19 og
21 grader fgr den slippes ut i
leiligheten.

Geir Iver Tvedt i OBOS Prosjekt
forteller at kostandene til balan-
sert ventilasjon har sunket:

- Balansert ventilasjon har
veert pakrevd i nye bygg siden
2010, sa kostnaden har gatt
kraftig ned. Med balansert ven-

@ Luften filtreres

og varmes opp
for den slippes
inn i leiligheten.

tilasjon slipper borettslaget & ha
apninger i fasaden som slipper
inn lyd og skaper trekk, i tillegg
til at de kunne sette inn stgysva-
ke vinduer, sier Tvedt.

Smutthull i stgtteordning. Ber-
gensgata 3 sgkte Enova om stgtte
til prosjektet, men fikk beskjed
om at de hadde for fa enheter til
a kunne f3 stgtte som et selskap.
- Vi oppdaget et smutthull i re-
glene, nemlig at hver enkelt- »»

[ ] FAKTA

Bergensgata 3 borettslag

© Borettslaget fra 1985 ligger
pd Bjalsen i Oslo.

© Det er 29 leiligheteri én
bygning. Leilighetene er fra
39 til 58 kvm.

© Bergensgata 3 er et boretts-
lag for beboere over 50 ar.

BOLIG & MILJ@ 17
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Rehabilitering ventilasjon

beboer kunne sgke om stgtte.

Sa hjalp vi alle som trengte det
med & sende inn sgknad, sier
Dag Sandem, tidligere styreleder
iborettslaget.

Da Enova oppdaget smutt-
hullet tettet de det, men
beboerne i Bergensgata 3 fikk
stgtte. For a fa stgtten utbetalt
matte hver beboer bli fakturert
for arbeidet separat og videre-
sende fakturaen til Enova.

- Borettslaget tok opp et felles
1an, sa vi matte betale ut pengene
pa beboernes konto sa de kunne
betale fakturaen selv. Selv om det
var ekstra jobb fikk vi 19.000 kro-
ner hver i stgtte, sa det var verdt
det, sier Weimoth.

Kostet 75.000 kroner. A skifte
ventilasjonslgsning kostet rundt
75.000 kroner per leilighet, og
styremedlemmene er forelgpig
veldig forngyd med den nye
lgsningen.

- Luften er bedre og vi er ikke
lenger plaget av stgy fra gata
utenfor. Det eneste jeg kan si er
et «drawback» er at filtrene ma
skiftes to ganger i aret, som kre-
ver tilgang til leilighetene. Men
né er viidialog med et firma
som skal gjgre dette for oss, sier
Sandem. //
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@ Det er boret et
hulli ytter-
veggen hvor

det hentes inn
friskluft.

© Bergensgata
3 ligger ut mot
den trafikkerte
Bergensgata pd
Bjolsen i Oslo.

© Fuktfoleren
gir beskjed om
fukt i rommet,
for eksempel
ved dusjing, og
ventilasjons-
systemet

gires opp i full
hastighet.

[ FAKTA

Naturlig
ventilasjon

© De termiske kreftene
i luften gjer at varm luft
stiger og klaffventiler
slipper friskluft inn, som sd
beveger seg rundt i boligen
for en kanal tar luften ut
over taket. Alle boliger
bygget for 1970 hadde
naturlig ventilasjon.
Naturlig ventilasjon krever
minimalt med vedlikehold.
Kanalene ma renses ved
behov, trolig hvert 20. @r.

Mekanisk
ventilasjon

© Lesningen er den samme
som naturlig ventilasjon,
men med vifter som hjelper
luften ut. Ulempen med
dette systemet er at du far
friskluft inn i stuen, som kan
gi trekk.

Har flere bevegelige
deler, som krever mer
vedlikehold. Nér Luften
trekkes ut ved hjelp av
en vifte blir det mer stov i
kanalene og kanalrens ma
utferes hyppigere — som
regel hvert tiende ér.

Balansert
ventilasjon

© Et mer komplisert system
hvor en tilluftsvifte bldser
luft inn p& soverom og
stue. En varmegjenvinner
overferer varmen fra luften
som gar ut til luften som
kommer inn. Luften blir
derfor ikke like kald og fo-
les ikke som trekk. | tillegg
har systemet et filter som
stopper pollen og veistov
— og gir en bedre inneluft.
Ulempen med balansert
ventilasjon er at den krever
mer vedlikehold. Alle nye
bygg leveres med balan-
sert ventilasjon pd grunn
av energikrav.

Balansert ventilasjon
bestdr av flere enheter som
krever vedlikehold. Filtrene
ma@ skiftes, minimum én
gang og ofte to ganger i
dret, avhengig av foruren-
sing i omradet.

Ladelasninger for borettslag og sameier

Med over 1.000 installerte ladepunkter i Norge og over 70.000 i resten av verden er EVBox eksperter innenfor
leveranse av sterre og sma ladeprosjekter. Vi har hgy kompetanse og god rutine pa a finne en optimal lgsning for
ladeanlegg innenfor de tekniske og skonomiske rammene som er tilgjengelig i det enkelte borettslag eller sameie.
Planlegging av fremtidsrettet infrastruktur, lastbalansering av anlegg, backoffice administrasjon av ladebrukere er
viktige elementer i et totalprosjekt.

Totalleveranse av
store ladeprosjekter

Konfigurering av
smarte ladere

Oppfelging med fakturering
og vedlikehold



Rehabilitering seknadsplikt

Hva er soknadspliktig?

Rehabilitering kan kreve tillatelse fra

Plan- og bygningsetaten.

TEKST: HEIDI RONEID

ar boligselskapet skal

N rehabilitere er det ikke
bare valg av materialer,
leverandgrer og lgsninger
som skal avklares, det er
ogsa viktig & undersgke om
rehabiliteringen omfatter
arbeider som er sgknads-
pliktige.

- Generelt er endringer
av fasaden sgknadsplik-
tig. Dersom du bruker de
samme materialene som
tidligere er det generelt ikke
sgknadsplikt, men dersom
du for eksempel skifter
ut et balkongrekkverk i
glass med et i metall kan
det veere sgknadspliktig,

| i

A K

€6 dersom man
endrer bygnings-
deler i fasaden,
som vinduer,
balkonger og
inngangsparti,
md& man soke.
Thale Scheie
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sier Thale Scheie i OBOS
Prosjekt.

Rehabilitering kan befinne
segien grasone nar det
gjelder hva som er sgk-
nadspliktige tiltak og ikke.
Scheie forteller at man kan
male fasaden i en annen
farge uten a sgke om det,
men dersom man endrer
bygningsdeler i fasaden,
som vinduer, balkonger
og inngangsparti, ma man
sgke.

Tilbakefgring. Et unntak er
hvor endringen av fasaden
er en tilbakefgring til opp-
rinnelig utfgrelse.

- Skifter man tilbake til
vinduer som er like de som
originalt var i bygningen
ma du normalt ikke sgke,
selv om de er ulike de som
er i bygningen na. Men
ta kontakt med Plan- og
bygningsetaten hvis du er
i tvil, sier Scheie.

Veer ogsd oppmerksom
pa at rehabilitering likevel
kan utlgse andre tekniske
krav.

- Det er for eksempel
andre krav til hgyde pa
balkongrekkverk na enn
det var tidligere, sa dersom
du skal skifte rekkverket
kan det hende at det na ma
veere hgyere enn det var.

Endring av brannceller. Ogsa
arbeid inne i bygningene

Ja eller nei?

Avklar om arbeidet er
soknadspliktig ved & ta
kontakt med Plan- og
bygningsetaten tidlig

i planleggingen. Det

kan gjeres ved a sende
en e-post med en kort
redegjorelse for arbeidet
som skal gjeres, gjerne
med noen bilder av eksis-
terende situasjon.

© Alt som berorer
beerekonstruksjoner og
branncellebegrensende
bygningsdeler er sok-
nadspliktig arbeid.

© Endring av utseende pa
fasade, herunder endring
av materialer er sgknads-
pliktig arbeid.

© Fargeendringer, som

a male fasaden i en
annen farge, er ikke
soknadspliktig i de fleste
kommuner, deriblant
Oslo. Men hvis bygningen
stdr pa gul liste, kan det
veere smart & rédfere seg
med Byantikvaren fer du
maler.

© Tilbakeforing til opprin-
nelig, originalt utseende
er ikke sgknadspliktig
arbeid.

kan veere sgknadspliktig.

- Skifter du inngangs-
dgren til leiligheten er det
sgknadspliktig. Det er fordi
man da bergrer branncel-
lebegrensende bygnings-
del, og da skal man bruke
handverkere som vet hva
de gjgr. Vi har sett utallige
eksempler pa at en dgr i
riktig brannklasse blir satt
inn, men at omrammingen
av dgren er mangelfull slik
at vegg mellom leilighet
og trapperom - det vil si
rgmningsvei - ikke opprett-
holder brannklassen.

Generelt er arbeid som
bergrer brannceller eller
beerekonstruksjonen sgk-
nadspliktig. Dette gjelder
ogsa i etasjedekker.

- Endring av sluk kan ogsa

veere sgknadspliktig fordi
du bergrer branncellen mot
boligen under.

Gul liste. For bygninger
pa Byantikvarens gule liste
gjelder egne regler.

-1 0slo er stort sett hele
bebyggelsen fra 1890-tallet
og en rekke andre bygnin-
ger pa Byantikvarens gule
liste. Du kan sjekke om
bygningen er pa gul liste pa
kommunens hjemmesider.
Er den det har du plikt til
a melde ifra om rehabili-
teringen og undersgke om
arbeidet er sgknadspliktig,
sier Scheie. //
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Rehabilitering bad og oppvarming

777 NYE BAD
0g bergvarme

Det er et gigantisk prosjekt nar et av Norges
rste borettslag skal rehabilitere.

EVOLD FOTO: ILJA C. HENDEL

// ’
orges fjerde stgrste boretts-
lag har over 2000 beboere.

Det er mer enn innbyggertallet

i hundre av landets kommuner.

Da Lohggda borettslag pa Tveita

i Oslo matte skifte ut hele rgr-

systemet, var det ikke bare reha-

bilitering av bad som ble vedtatt.

Borettslaget bestemte seg ogsa

for a tenke grognt.

—Da vi gikk i gang med fullt
rg1- og vatromsprosjekt gnsket vi
samtidig a bli mer miljgvennlige.
Vi gnsket bade a benytte forny-
bar energi og 4 spare energi,
sier styreleder Terje Holmen
i Lohggda borettslag.

250.000 kg CO,,. Borettslaget
bestemte seg for a bygge om de
gamle kjglerommene i lavblok-
kene til tekniske rom med felles
varmtvannsbereder. Dermed
kunne varmtvannsberederne
i kjgkkenbenkene til de 777 lei-
lighetene fjernes, vannlekkasjer
begrenses og varmetapet minske.
De bestemte seg ogsa for &
bore over 200 meter dype energi-

® —Deter

mange toaletter
som skal instal-
leres, men ndr vi
gjor det saumme
hver dag far vi
gode rutiner og
jobber effektivt,
sier rorlegger
Misim Memishi.

@ Gigapro-
sjektet gjor

at Lohegda
borettslag blir
en byggeplass i
ncermere tre ar.

O Flere kilo-
meter med
stoysvake
avlepsrer skal
installeres i
Lohegda bo-
rettslag.

brgnner pa utsiden av blokkene
og bruke bergvarme som energi-
kilde. Nar prosjektet er ferdig
regner borettslaget med a spare
minst 50 prosent av energi-
forbruket til vann og 4 minske
CO,-utslippet med omtrent
250.000 kg i aret.

— Med stadig hgyere strgmpriser
sparer vi ikke bare miljget, men
ogsa penger. Vi regner med a tjene
inn investeringen i bergvarmen
innen 10-12 ar, og etter dette har
vi gratis energi i mange ar frem-
over, sier Holmen, og legger til at
investeringen i bergvarme koster
rundt 28 millioner kroner.

En god prosjektgruppe. Det er
ikke bare-bare nar et av Norges
stgrste borettslag skal skifte alle
vann- og avlgpsrgrene, bygge
777 nye bad, bore 30 energibrgn-
ner og sette opp 17 tekniske
rom med bergvarmeanlegg.
Borettslaget blir en byggeplass i
neermere tre ar, og prosjektet er
avhengig av at over 2000 beboere
fglger fremdriftsplanen. Det blir

66 Vi regner med

d tjene inn invester-
ingen i bergvarmen
innen 10-12 &r.

Terje Holmen

en del jobb for styret, for a si det
forsiktig.

- Det har veert en del & sette
seginn i og fglge opp, og selv om
jeg jobber i byggebransjen er det
tung materie. Det har ogsa gatt
med mye tid til mailer og befa-
ringer, sa det er derfor viktig &
sette ned en prosjektgruppe som
er interessert i prosjektet, rader
styrelederen.

Ulike infokanaler. Prosjektgrup-
pen har bestatt av tre fra styret.
For a informere beboerne har
borettslaget benyttet seg av
internavisen Lohggda-nytt og
laget en beboermappe med all
informasjon om prosjektet, som
fremdriftsplan, viktige datoer

og valgmuligheter. De har »
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Rehabilitering bad og oppvarming

ogsa delt borettslaget inn i seks
grupper og avholdt informa-
sjonsmgter. Der har de fleste
spgrsmalene gatt i hva beboerne
kan forvente av de nye badene.
- Pa grunn av kvantumsrabat-
ter og relativt lave priser per bad
har beboerne veert bekymret for
om de far et darligere bad enn
det de har i dag. Da har vi fortalt
dem at dette vedlikeholdet er
noe styret er palagt a gjgre, og at
den nye lgsningen kommer til &
bli bade bedre og rimeligere for
beboerne, sier Holmen.

66 Bergvarme er
veldig energi-
gkonomisk. Det er mer
stabil varme fra
bakken enn fra lufta,
og man er ikke avhen-
gig av veer og vind.
Carina Hiorth

Fglger tidsplanen. Rgr- og vat-
romsprosjektet startet i oktober
2018 og skal veere ferdig i april
2021. N3 er over 100 bad ferdige,
og Holmen forteller at det har
gatt over all forventning.

24 BOLIG & MILJ@

® De nye varmt-
vannsberederne
er tilkoblet

energibrenner
pd utsiden

av blokkene.
Beboer og
styremedlem
Gjert Lofgren
gleder seg til @
folge med pa
strommaleren
fremover.

- Bade beboerne og entrepre-
ngren har fulgt fremdriftsplanen
til punkt og prikke. Selv om vi
kun er i startfasen har vi kom-
met godt i gang, og prosjektet gar
mer og mer av seg selv, sier han.

Stgtte til miljgprosjekter.
Lohggda er ett av mange bo-
rettslag fra 60-tallet som har et
rgrsystem modent for utskifting.
Energiradgiver Carina Hiorth i
OBOS Prosjekt anbefaler bolig-
selskap a velge miljgvennlige
Igsninger hvis de fgrst skal gjgre
om rgrsystemet.

- Hvis boligselskapet ikke har
felles systemer for varme og
tappevann fra fgr av, er et rgr- og
vatromsprosjekt en god mulig-
het for a tenke nytt og grent.
tillegg er det mulig & fa stgtte fra
Enova og OBOS til slike miljgpro-
sjekter, sier hun.

Selv hadde Lohggda borettslag
et stort forprosjekt med stgtte
fra Enova for a kartlegge hva
som var den mest lgnnsomme
Igsningen med tanke pa ren
energi og energibesparelse.

- Bergvarme er veldig energi-
gkonomisk. Det er mer stabil
varme fra bakken enn fra lufta,
og man er ikke avhengig av veer
og vind, sier Hiorth. //

@00 FAKTA

Lohogda borettslag

Ferdigstilt i 1965/66
Ligger pd Tveita i Oslo
Bestdr av 777 leiligheter
fordelt pd 15 lavblokker

Borettslaget har
pdgdende et fullt ror-
og vatromsprosjekt med
overgang til felles varmt-
vannsberedere
og bergvarme

460
000000
b000000

Dette blir gjort:

Skifter alle vann-
og avlgpsrer
Bygger 777 nye bad

Borer 30 brenner pd over
200 meters dybde for &
hente ut bergvarme

Bygger 17 tekniske rom
med felles varmtvanns-
beredere og berg-
varmeanlegg

Prosjektet pagar
fra oktober 2018 til
april 2021

s

Hele prosjektet koster
rundt 200 millioner
kroner

TIL TJENESTE

VAKTMESTER \
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VARFEIING / VEDLIKEHOLDSFEIING GRONTTJENESTER BRWTING (e]c] STRGING

| over 80 &r har vi sttt til tjeneste for vare kunder. Vaktmesterkompaniet kan hjelpe deg, sommer som
vinter. Vi tilbyr feiing av gardsplasser og veier, containerutleie, gartnertjenester, graving og asfaltering,
og brayting og strging pa vinteren. Vi hjelper alt fra store bedrifter og borettslag til private hjem.
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Finansiering
av vedlikehold
0g oppussing

OBOS-banken finansierer

boligdremmen

OBOS-banken har spisskompetanse pé finansiering av fellesgjeld i boligselskaper.
Vi bistdr med gkonomisk rddgivning og hjelper styret med & finne den beste lasningen
for & finansiere store og sma rehabiliteringsprosjekter. Det gir starre trygghet nér styret

skal fatte beslutninger om gkonomi og vedlikehold.

Les mer p& obosbanken.no, eller ring oss p& 22 86 58 00

B oBOS

Banken

Innspilll

[ ] REHABILITERING

Serigse krav
Som byggherre kan
du kreve at entrepre-
ngren fglger anbefalte
serigsitetskrav.

@YVIND

BODSBERG

Teknisk sjefi

OBOS Prosjekt 2

ed bestilling og gjennom-

fgring av vedlikeholds- og
rehabiliteringsarbeider vurderes
et boligselskap som en profesjo-
nell aktgr hva gjelder oppfyllelse
av lover og forskrifter. Dette
innebeerer at det forventes at
styret i boligselskapet enten selv
har kompetanse eller knytter til
seg dette for & ivareta lovmes-
sige krav.

Et boligselskap har, som
byggherre, ansvar for & oppfylle
Byggherreforskriften ved planleg-
ging og gjennomfgring av arbei-
der i bygningsmassen. Byggher-
reforskriftens formal er & verne
arbeidstakere mot farer giennom
a ta hensyn til sikkerhet, helse og
arbeidsmiljg (SHA). Risiko knyttet
til arbeidene skal kartlegges, og
boligselskapet er pliktig til a lage
en SHA-plan som beskriver hvor-
dan risiko skal handteres.

Videre skal byggherren stille
krav om at firmaene som enga-
sjeres til & utfgre et arbeid
oppfyller Internkontrollforskriften
giennom systematisk helse-,
miljg- og sikkerhetsarbeid.
Herunder kommer krav om

forsvarlige hygieniske forhold,
arbeidstidsordninger, rom for
personale, samt innkvartering.
Av Forskrift om informasjons- og
paseplikt fremgar det at bestiller
av kontrakter med entreprengrer
eller leverandgrer skal informere
om at virksomhetens arbeids-
takere minst skal ha de lgnns-
og arbeidsvilkar som fglger av
allmenngjgringsforskrifter.

Lover og forskrifter skal sikre
at sikkerhet, helse- og lgnns-
messige forhold ivaretas for
arbeidstakere hos handverks-
firma, leverandgrer og entrepre-
ngrer. Et boligselskap har som
byggherre og bestiller altsa et
ansvar for a tilrettelegge og fglge
opp dette.

Myndighetene foretar ved
varsler eller gjennom stikk-
prever kontroll, og det er
avdekket tilfeller av svart arbeid
med skatt- og avgiftsunn-
dragelse, sosial dumping og
arbeidslivskriminalitet. For &
motvirke dette har flere aktgrer
i byggebransjen gatt sammen og
utarbeidet anbefalte serigsitets-
krav i bygg- og anleggskontrakter.

Serigsitets-
kravene er

et anbefalt
tillegg til det
som pdlegges
gjennom lover
og forskrifter.

v

Serigsitetskravene inneholder
11 punkter med blant annet
utvidede krav til ID-kort, re-
gistrering i leverandgrregister,
begrense bruken av underleve-
randgrer, krav til bruk av fagleert
arbeidskraft, utvidete krav til
SHA, samt krav til dokumenta-
sjon og revisjon.

I tillegg til & motvirke ar-
beidskriminalitet er det ogsa en
intensjon om & heve kvaliteten
av den faglige handverksut-
fgrelsen i prosjektene. OBOS har
innfgrt omtalte serigsitetskrav
i sine egenregiprosjekter for
nye bolig- og neeringsbyggpro-
sjekter. Giennom OBOS Prosjekt
tilbys boligselskapene bruk av
serigsitetskravene i vedlikeholds-
og rehabiliteringsprosjekter. //
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Gjennom OBOS
Prosjekt tilbys bolig-
selskapene bruk av

serigsitetskravene
i vedlikeholds- og
rehabiliteringsprosjekter.
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Totallevevandsr av lekeplasser,

produsert i Telemark.
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NY LEKEPLASS
TIL HOSTEN?

Sove har vedlikeholdsfrie lekeapparater
med sveert lang levetid. Vare produkter er
produsert 1 Norge, og er utviklet etter norsk
standard og gjeldende krav om sikkerhet.
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Innspill borttauing

@0 LOV OG RETT

Forvirrende
forskrift om

parkering
Hva skal til for at styret

kan bestille borttauing av

feilparkerte biler?

ANNA M@KKELGJERD -
Advokati OBOS .
i

ange opplever fra tid

til annen feilparkerte
biler pa boligselskapets
eiendom. Private grunneiere
- herunder styret i et bolig-
selskap — kan be politiet
om & taue bort feilparkerte
biler pa privat eiendom.
Det er imidlertid sjeldent at
dette har blitt prioritert av
politiet, og det har der-
for vokst frem en praksis
etter ulovfestet rett som gir
grunneiere en rett til selv &
rekvirere borttauing i visse
tilfeller.

I den nye parkeringsfor-
skriften som tradte i kraft 1.
januar 2017, ble en slik rett
lovfestet. Forskriften har
to ulike bestemmelser som
regulerer retten til & fjerne
feilparkerte biler. Hvilken av
bestemmelsene som kom-
mer til anvendelse, avhen-
ger av om parkeringsplas-
sen er innenfor forskriftens
virkeomrade eller ikke.

Som regel vil i alle fall
deler av forskriften fa
anvendelse for parkerings-
plassene til et boligselskap,

og styret kan da velge &
benytte fjerning etter § 38.
For a kreve fjerning etter
denne bestemmelsen ma
tre hovedvilkar veere inn-
fridd: Motorvognen ma for
det fgrste sta til hinder og
i strid med vilkarene for
parkeringsomradet. For det
andre ma fgrer/eier veere
forsgkt varslet, og det ma
gis en rimelig frist til & fjer-
ne motorvognen om man

66

Bestemmelsen virker
strengere enn det
som har veert ansett
som lovlig fjerning
av motorvogn etter
ulovfestet rett.

oppnar kontakt. Endelig
skal det ga klart frem av
skilt eller annet hvor motor-
vognen skal hentes.
Ettersom man er innenfor

forskriftens virkeomrade
om man krever fjerning
etter denne bestemmelsen,
ma imidlertid styret ogsa
forholde seg til de gvrige be-
stemmelsene som kommer
til anvendelse, herunder
krav til de ansatte som
utfgrer kontrolltjenester pa
parkeringsplassene.

Det vil fgrst og fremst
veere de profesjonelle
parkeringsselskapene som
oppfyller disse vilkarene,
og det kan virke som om
forskriften forutsetter at
boligselskapene har en
egen avtale med et parke-
ringsselskap som foretar
kontroller eller mgter opp
etter henvendelse fra styre.
Dette er det langt fra alle
boligselskap som har.

Boligselskap som ikke har
avtale med et profesjonelt
parkeringsselskap eller opp-
fyller forskriftens kriterier
pa annen mate, ma forholde
seg til forskriftens § 42.

For a kreve borttauing
etter denne bestemmelsen
ma motorvognen veere til

fare for andre eller slik at
eier eller bruker av grunnen
utsettes for vesentlig skade
eller ulempe. Videre kreves
det at fgrer/eier er forsgkt
varslet, og det ma gis en
rimelig frist til & fjerne
motorvognen om man
oppnar kontakt. Endelig
kreves det at det ved skilt
eller annen mate fremgar
at omradet er privat og at
uvedkommende motor-
vogner kan bli fjernet for
eiers regning og risiko og
med opplysning om hvor de
kan henvende seg for a fa
utlevert motorvognen som
er fjernet.

Bestemmelsen virker
strengere enn det som
har veert ansett som lovlig
fjerning av motorvogn etter
ulovfestet rett. De neermere
grensene for nar bestem-
melsen kommer til anven-
delse og hva som skal til for
a anse vilkarene som inn-
fridd, ma imidlertid gas opp
i praksis. Det gjenstar derfor
a se hvor strengt bestem-
melsene vil bli tolket. //
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Matias Andersen Myrhaug
er med i barkelaget.

Lindeleiken boligsameie 1'Sandvika spafter store
penger hver eneste var og hgst.

TEKST OG FOTO:THOMAS BJORNFLATEN/NYEBILDER.NO

Uterom oppgradering

et rakes og males og ryddes.

En solrik lgrdag i april lever-
te beboerne i Lindeleiken hele
600 arbeidstimer, og til hgsten
venter 400 nye timer. De siste 12
arene har rundt 130 av de 178
seksjonseierne deltatt pa varens
vakreste eventyr. I Lindeleiken
kalles det fellesinnsats — ikke
dugnad. Styreleder Charlotte
Bergersen har lang erfaring med
a fa til et godt oppmgte.

- Vi liker & ha det fint rundt oss
og gnsker a gjgre det klart for
sommeren uten a matte betale
for mye for det. Uten fellesinn-
satsen ville felleskostnadene
rett og slett veert hgyere, og det
er jo noe som motiverer alle til &
bidra, sier Bergersen.

God organisering. En viktig
faktor for a fa opp deltakelsen er
kommunikasjonen fra styret. De
varsler om varens fellesinnsats
allerede fgr jul, og hgstdatoen
blir varslet fgr sommerferien.

- God organisering er viktig, og
vi far stadig tilbakemeldinger fra
beboerne om at dette gjgr hele
forskjellen pa hvorvidt de deltar
eller ikke. God planlegging,
riktige innkjgp, glennomtenkt
fordeling av oppgaver og ikke
minst den sosiale gevinsten
gir oss fantastisk uttelling. Alle
smiler nar de ser ut pa fellesare-
alene dagen etter innsatsen.

Ogsa om hgsten. Den stgrste
innsatsen i Lindeleiken bolig-
sameie settes inn om varen, for
da stiller over 100 beboere med
raker, vaskekoster, trillebarer,
malingsruller og sgppelsekker
for 4 gjgre sameiet klart for som-
meren. Men hgstinnsatsen er
ogsa viktig, mener Bergersen.

- Det er jo alltid en del opp-
gaver vi ikke rekker om varen
som vi kan flytte over til hgsten,
og dermed gjgre oss godt rustet
for vinteren. Pa hgstinnsat-

Beboerne i
Lindeleiken

kommer sammen
to ganger i dret
for @ jobbe, véar
og host.

Hamburger-
middagen er et
av de store hoy-
depunktene.

God organisering er viktig, og vi fér
stadig tilbakemeldinger fra beboerne
om at dette gjer hele forskjellen pé
hvorvidt de deltar eller ikke.

Charlotte Bergersen, styreleder
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Uterom oppgradering

sen pakker vi bort sommeren,
og gjor alt fra a vinterlagre alle
utemgbler, vaske sgppelhuse-
ne, vaske oppgangene og male
vegger som trenger et strgk.
Styret ser over utearealene og
bygningene i august, og en dagi
september/oktober er det tid for
ny fellesinnsats.

Deltar alltid. I Lindeleiken mgter
det opp beboere i alle aldersklas-
ser. Veteran Stein Ranum (65)
fryder seg nar han ser bade nye
og gamle naboer tai et tak for
fellesskapet. Selv har han veert
med hver gang siden han flyttet

Tre 1
Linde-
leiken
Hva liker du

best med en
slik dag?

inn - som fgrstemann - i Linde-
leiken boligsameie i 1990.
—Men et ar det kom 40 cm

Stein Ranum
er veteran og
liker & gjore
en innsats for
sameiet.

®© TIPS

nysng rett fgr vi skulle ha felles-
innsats, s da matte vi rett og
slett bare avlyse og vente til sng-
en var borte, forteller Ranum.

Det er den beste
mdten & mote
naboene pd og bli
bedre kjent.

Gro Anita Kulberg

Gro Anita Kulberg (50)

Dette er jo rett
og slett varens
vakreste even-
tyr, og det ma
jeg bare ha

L=
i med meg. Det
m er den beste

mdten & mote naboene pd og
bli bedre kjent. Her er vi hun-
dre beboere som jobber fra
morgen til sen ettermiddag,
og styret er veldig flinke til &
minne oss pd den store dagen.
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Aryan Serdashti (28)

Det er forste
gangen jeg

er med pd
fellesinnsat-
sen fordi jeg
er nyinnflyttet.
Det er jo greit
G gi naboene et godt inntrykk
av meg, og sd hjelper det jo
ogs@ meg med a bli kjent med
de nye naboene mine. Veldig
hyggelig @ se at det blir sd fint
rundt oss her.

Hva gir bedre oppmote?

Kommuniser dagen bredt p&
nettsider, infotavlen i oppgange-
ne og i dialog med beboerne.
Se over anlegget i god tid og lag
en oversiktlig plan med konkrete
oppgaver som skal gjeres og
estimer det antall personer som
trengs til hver oppgave.

Lag pdmeldingsskjema — gjerne
digitalt — hvor folk kan melde seg
pd ensket oppgave. Be ogsd om
svar fra de som ikke skal delta.
Da blir det enklere & planlegge
innkjop og detaljert gjennomfo-
ring.

Kjep inn alt av nedvendig utstyr.
Lag et sosialt tiltak underveis,
som for eksempel felles lunsj
eller middag. De som ikke kan
delta med de harde fysiske job-
bene kan delta pé forberedelser
til dette, eller grille, bake, koke
kaffe etc.

Fokuser pd det forebyggende
elementet. Alle som er med vil ta
bedre vare pd borettslaget/sam-
eiet sitt, og folelsen av eierskap
hoynes.

Sett opp et regnestykke pd hvor
mye penger borettslaget/samei-
et sparer. Det motiverer.

Maria Isabel Sawicka (8)

Jeg har hjulpet
mamma med

@ rake bort

lov og baret
soppelposer.
Det har veert
kiempegoy.
Jeg liker & jobbe og gleder
meg allerede na til neste ar.
Det er veldig lurt at de deler ut
is til alle som jobber.

Visste du at styret har
juridisk ansvar for brannsikkerheten

Sitter du i styret?
kontakt med oss for en uforpliktende befaring:
styremail@get.no eller 21 90 07 30

(geC

get.no/safe




Byutvikling oslohistorie

searco Er borettslaget ditt eldre enn 25 ar?
Da bor du ta en balkongsjekk!

® Anne-Kristine Kronborg: Kunsthistoriker med
bolig- og byhistorie som spesialitet, jobber som
formidlingsradgiver i OBOS.

A rehabilitere en by

Byfornyelsen 1 Oslo — landets stgrste oppussingsprosjekt.
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© Etter krigen
var alles syne
rettet mot ny
boligbygging

SENK ENERGIKOSTNADENE BESKYTT MO'[ VAR OG% Lagis gbygging
ET LYSERE HIEM & .- VERDIN PA DIN BOLIG " L

' de klassiske

SKAP PLASS FOR LIVEL£ SBREDISER STOY

yfornyelsen sgrget for at medtatte bygarder

fikk pene fasader og inne-doer. Den gjorde
triste gdrdsrom trivelige. Byfornyelsen etterlot
seg gjeldsofre, men skapte ogsa boligmillioneerer.
Den var skandalebefengt, men helt ngdvendig.
Og det er neppe noen overdrivelse a kalle den
landets st@rste oppussingsprosjekt. Historien
om byfornyelsen startet pa 1970-tallet. Det var
da man for alvor fikk gynene opp for bade den
bedrgvelige tilstanden og de potensielle verdiene
iindre by - og verktgy til & gjgre noe med det.

LN ] sank ned i forfall

og forslumming.
¥ >

e

Her er represen-
tanter fra Oslo
Byfornyelse AS
pd befaring.

E =

23

Nedslitt, trafikkert og forurenset. Slik var sen-
trumsbydelene blitt i l@pet av etterkrigstiden.
Seerlig de pa gstkanten, som Griinerlgkka, Grgn-
land og Tgyen. Resultatet var en jevn flyttestrgm
ut av sentrum, bade mot de nye drabantbyene og
ut i nabokommunene. Folketallet i indre by vari
fritt fall fra slutten av 1960-tallet og helt fram til
begynnelsen av 90-arene. I Radhuset likte man
denne utviklingen darlig. Ikke bare var bolig-
forholdene uholdbare for de som ble igjen i de
gamle strgkene, men byen ble ogsa tappet for »»
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... det var med bekymring man
sd at potensielt gode skatte-

Det er selvfalgelig deilig & sitte pa en innglasset balkong og nyte livet.

Men Balcos innglassede balkonger har mange flere fordeler. ESFL{CUMES 4 § betalere slo seg ned pd den
 tillegg til reduserte vedlikeholdskostnader, okt verdi pa eiendommen og CREATER — ; «gale» side av bygrensa.
energibesparing gir Balcos balkongsystem muligheten til & fa sterre balkonger. LIVING BALCO

balco@balco.no + TIf. 23 38 12 00 Www.balco.no ST O3 YOI £
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Byutvikling oslohistorie

ressurssterke mennesker. Kommunens gkono-
mi var anstrengt pa 1970-tallet, og det var med
bekymring man sa at potensielt gode skattebeta-
lere slo seg ned pa den «gale» side av bygrensa.
Nér man i tillegg var i ferd med a ga tom for
tomter til ny boligbygging, og samtidig visste at
mange egentlig gnsket & bo sentralt, sa var det
bare logisk at man rettet oppmerksomheten mot
den forsgmte bykjernen.

Men det var fgrsti 1976 at myndighetene fikk
et egnet redskap for 4 gripe inn, i form av en
egen byfornyelseslov. Den ga kommunen rett til
a fatte sakalte byfornyelsesvedtak for hele omra-
der, og rett og plikt til & erverve alle eiendomme-
ne i omradet. Kommunen kunne ogsa overlate
jobben til andre, og til det formalet opprettet
Oslo kommune et eget byfornyelsesselskap. Oslo
Byfornyelse AS ble etablert i 1978. Oslo kommune
beholdt selv 51 prosent av aksjene. Boligsamvir-
ket var ogsa med; OBOS overtok 6,5 prosent av
aksjene og USBL 2,4 prosent. Samme ar ble det
vedtatt et byfornyelsesprogram for byen, og der-
med var det duket for byreparasjon i stor skala.

Fra boligkrise til gjeldskrise. «35 000 boliger i
indre by er fra fgr arhundreskiftet, 40 000 boliger
er uten bad, nesten halvparten av boligene i Oslo
bestar av ett- og toromsleiligheter. Boligdeknin-
gen og -standarden er vesentlig darligere enn
ellers i Norge», skrev OBOS-bladet i 1980, og kon-
kluderte med at det var boligkrise i hovedstaden.
Na skulle den bekjempes. Byfornyelsesselskapet
kjgpte opp gamle bygarder i stor stil, og ledet
rehabiliteringen. Boligene fikk bad og wc, opplegg
for vaskemaskin, moderne kjgkkeninnredning

og nytt elektrisk anlegg, og sma leiligheter ble
slatt sammen. Fasader og oppganger ble pusset
opp, tak ble tettet, og vinduer skiftet, og ikke
minst ble gardsrommene opparbeidet. Gamle
utedoer og andre uthus ble revet, og erstattet av
lekestativer, utemgbler, blomster og busker. Og
nar gardene var ferdig fornyet, sa ble de gjort >>
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Mange av dem kunne ikke skaffe
penger til innskudd, og vendte
aldri tilbake til sine gamle boliger.

36 BOLIG & MILJ@

© Mye gammelt
ble jevnet med
jorden. Her fra
Stolmakergata
nederst pa
Griinerlokka,
hvor OBOS
bygde et nytt
borettslag som
en del av byfor-
nyelsen.

© Lukk dera!
Lettere sagt

enn gjort ndr
dora ikke besto
av annet enn

en matte med
glassvatt. Fra
Gronland i 1982.

$080:0104

XIdNVOS 81N/ OLO4INVS / TVANITANNWSY :0104

© Typisk
gdrdsrom fra
den gamle leie-
gdrdsbebyggel-
sen i indre Oslo
ost. Noe av det
forste man grep
fatt i under by-
fornyelsen, var
& rive uthusene
og opparbeide
gdrdsrommene
til hyggelige
uterom.

FOTO: ARBEIDERBLADET / ARBEIDERBEVEGELSENS ARKIV OG BIBLIOTEK
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Byutvikling oslohistorie

© Bygdrd i

Oslo sentrum.
Bildet er fra
1980. Bolig-
standarden, der-
imot, fra hundre
dar tilbake.

S080:0L04

© Sverdups-
gate 22 ble
byfornyet som
et byokologisk
forsoksprosjekt
pa 1990-tallet.
Borettslaget
fikk vekstrom pé
loftet, solfan-
gere og anlegg
for oppsamling
av regnvann,
og gamle
materialer ble
gjenbrukt.

A3A0¥8 NVAI 0104
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»> om til borettslag og overdratt til beboerne. I
Igpet av 1980-tallet ble om lag tolv tusen boliger
utbedret pa denne maten.

Rehabiliteringen ble finansiert av Husbanken,
og boligene ble overdratt til borettslagene til
selvkost. Det hgrtes greit ut, men likevel ble det
altfor dyrt for mange. I de gamle gardene hadde
folk bodd til leie, ofte bare for tre-fire hundrelap-
per i maneden. Mange av dem kunne ikke skaffe
penger til innskudd, og vendte aldri tilbake til
sine gamle boliger. Andre fikk etter hvert store
problemer med & handtere fellesutgiftene. Flere
borettslag gikk praktisk talt konkurs. Det gjaldt
for gvrig ogsa byfornyelsesselskapet selv, som
etter mye rabalder ble vedtatt avviklet i 1990.
Byfornyelsen ble satt i gang for a bekjempe bolig-
krisen. Men en stund sa det ut som om den bare
hadde erstattet den med en gjeldskrise.

Toppstyrt og konjunkturutsatt. Hvordan kunne
det ga sa galt? En ting var at byfornyelsen var
toppstyrt og lite fleksibel. De som bodde i byfor-
nyelsesomradene hadde lite innflytelse, og trolig
ble for mange og for omfattende prosjekter satt i
gang pa én gang. Men det som virkelig ble fatalt
for byfornyelsen, det var at den sammenfalt
med avreguleringen av bolig- og kredittmarke-
det i fgrste halvdel av 1980-arene, og det totale
boligkrakket i 1987/88. Husbanklan og selvkost
hadde hgrtes trygt og fint ut da byfornyelsen ble
organisert i 1978, men innen man hadde kom-
met s& langt som til & utfere den i praksis, hadde
byggekostnadene lgpt 1gpsk, og rentene fgket i
veeret. Husbanken hadde ikke penger til a holde
tritt med utviklingen, og resultatet ble langt
hgyere innskudd og fellesgjeld enn noen hadde
kunnet forutse.

Hjelp til byfornyelsesofrene. Tidlig pa 1990-tallet

ble det opprettet en stgttegruppe for gjeldsofrene

etter byfornyelsen. Eller byfordyrelsen, som den

na ble hetende. Mange var i en fortvilet situasjon

—-med gjeld til oppunder grene, ute av stand til

a betjene bokostnadene, men ogsa uten mulig-

het til & fa solgt seg ut av elendigheten. I et dgdt

boligmarked var mange byfornyede leiligheter

i praksis usalgbare. Fellesgjelden oversteg ofte

markedsverdien. Mange solgte likevel — med tap.
De som var rammet av byfornyelsen fglte

seg darlig behandlet. De papekte at det var de
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Noen kan fortelle om & gé
gkonomisk til grunne. Andre
om & tjene rditt.

tidligere gardeierne som hadde latt bebyggelsen
forfalle. Og det var kommunen som hadde bestemt
at gardene skulle rehabiliteres og gjgres om til
borettslag. Regningen, derimot, var det beboerne
som ble sittende igjen med. Til slutt fikk de ogsa
medhold. I 1994 vedtok Stortinget en gjeldsord-
ning for byfornyede borettslag. Det ble fastsatt en
gjeldsnorm, og gjeld som overskred denne, ble slet-
tet. 140 borettslag i Oslo fikk gjeldssanering. Ogsa
tidligere beboere som hadde solgt med personlig
tap, kunne sgke om erstatning.

Byfornyelsen fornyes. Byfornyelsesselskapet

var konkurs, boligmarkedet 14 nede for telling

og byfornyelsen hadde havnet grundig i miskre-
ditt. Men bare halve jobben var gjort. Fortsatt var
det tusenvis av darlige boliger i Oslo. I 1994 ble

det laget en handlingsplan for en ny generasjon
byfornyelse, og den ble etter hvert fulgt opp med
programmer og tiltakspakker for de forskjellige
omradene i indre Oslo gst. Na var det slutt pa de
store prosjekter «ovenfra». I stedet valgte man en
prosjektbasert arbeidsmate, der borettslag, beboere
og gardeiere fikk stgtte til & gjennomfgre rehabi-
literingen i egen regi, og i stgrre grad bestemme
bade takten og omfanget av arbeidet. Samtidig ble
det gjort store tiltak for & foredle selve bystrgkene.
Trafikken ble temmet og parkene opprustet, og
butikker og utesteder rykket inn. Men den viktigste
grunnen til at byfornyelsen klarte seg sa mye bedre
i andre runde, var utvilsomt at markedet snudde.
En modernisert leilighet i en bygard pa Grinerlgk-
ka var ikke lenger et potensielt gjeldsfengsel, men
en gullgruve.

Tap og gevinst. Byfornyelsen ble lenge beskyldt
for & ha skapt gjeldsslaver og fordrevet folk fra
hjemmet sitt. I ettertid ser vi at den like gjerne kan
beskyldes for a ha skapt en ny gruppe boligmillio-
neerer — folk som grep muligheten til & sikre seg en
bolig i byens mest sentrale strgk til en subsidiert
pris, og som siden har kunnet selge den med stor
gevinst. Historien om byfornyelsen er kronglete og
kompleks. Noen kan fortelle om a ga gkonomisk
til grunne. Andre om a tjene ratt. Noen kan fortelle
om a bli presset ut av nabolaget sitt, mens andre
beretter om gleden ved a ta byen i bruk. Alle his-
toriene er sanne. Og hvis byen selv hadde kunnet
fortelle, da hadde den nok fortalt at den er veldig,
veldig forngyd. //

vi levert nytt
fasadevinduer
aluminiumfasade.

Din totalleverandgr
innen vedlikehold
og rehabilitering!

Vi gir dere et firma & forholde
seg till Kontakt oss néa for &
avtale en befaring og motta et
uforpliktende pristilbudl!

www.drogseth.no
// tlf. 22 32 32 50

DROGSETH

- Fagkunnskap siden 1878
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Bolighlokker utsettes for stor slitasje og reff bruk - bade fra folk og omgivelser - det ma
fasaden téle! Med vedlikeholdsfrie fasadeplater fra Steni gir du bygget et helt eget uttrykk.
Du kan leke med farger, overflate, glans, sterrelse og retning - samtidig far du 40 ars
funksjonsgaranti og forventet levetid pa 60 ar.
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Grilling pa
balkongene?

Det er ikke forbudt etter
lov, men det bgr lages
noen regler.

TEKST: NBBL OG HENRIK S@RLIE

Det fins ingen lover eller for-
skrifter som omhandler gril-
ling pa balkongen, og hverken
borettslagsloven eller eiersek-
sjonsloven sier noe om dette.
Dermed er det opp til det enkelte
boligselskap a bestemme hvilke
regler som gjelder. Det anbefales
at husordensreglene inneholder
noen punkter om grilling. Avhen-
gig av forholdene kan reglene
inneholde et forbud mot grilling,
regler om hva slags griller som
kan benyttes, og anvisning til
steder hvor grilling er tillatt.

Radgiver Siren E. Skallist i
OBOS Eiendomsforvaltning
mener de fleste i dag tillater
grilling pa balkongen.

—Jeg har ingen statistikk, men
inntrykket er at de fleste bolig-
selskap i dag tillater elektrisk
grill og gassgrill. Derimot er det
knapt noen som tillater kullgrill
pa balkongen, sier Skallist.

Brannvernforeningen opp-
fordrer til aldri & bruke kull-
grill pa balkong i borettslag og
sameier — pa grunn av stor fare
for brannspredning. Elektrisk grill
og gassgrill er tryggere alterna-
tiver fordi man i stgrre grad kan
kontrollere varmen. Uansett
bgr en varm grill alltid holdes
under oppsikt. Sgrg for at grillen
star stgdig og i god avstand fra
brennbart materiale. Det forut-
settes ogsa at balkongen har god

utlufting langs gulv og tak uten

noen form for innglassing, slik

at rgyk og eventuell lekket gass

raskt luftes ut. Og pass pa at rgyk

fra grillen ikke sjenerer naboer, er

radene fra Brannvernforeningen.
For a imgtekomme beboernes

Velkommen til GUIDE-seksjonen!

P& de neste sidene finner du nyheter, tips

og rad som skal gjere styrehverdagen litt
enklere, enten du har lang eller kort erfaring.

behov for grilling kan det ogsa
veere hensiktsmessig a etablere
grillplasser pa fellesarealer
utendgrs. Det viktigste er ganske
enkelt a ta hensyn til andre og

a fastsette retningslinjer som
ivaretar brannsikkerheten. //

Royken er
lettere enn luft
og stiger, mens
propangassen
er tyngre enn
luft og synker.
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Stortinget har nylig vedtatt
flere endringer i eiersek-
sjonsloven, og disse vil
gjelde fra 1. januar 2020.
Grensen for korttidsutleie
blir 90 dggn pr. ar. I vedtek-
tene kan grensen utvides til
maksimalt 120 dggn eller
reduseres til minimum 60

Lovendring for sameier

Det blir rammer for kortidsutleie og vanskeligere
a kjgpe mange boliger 1 ett samele.

dggn. Dermed legges det
rammer for utleie via Airbnb
og tilsvarende tjenester.

Det skal ogsa bli van-
skeligere 4 kjgpe mer enn
to boligseksjoner i samme
eierseksjonssameie. Etter
dagens bestemmelse er
det fullt mulig og lovlig &
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Har du fatt med deg at OBOS har inn-
gdtt samarbeidsavtaler med tre store
heisleverandegrer? Det gjelder KONE,
Schindler og OTIS, og nd kan boligsel-
skapene spare opptil 30 prosent pa

servicen.

— Heistjenester er ofte dyrt, og for
mange kan det veere uklart hva innhol-
det i en serviceavtale ber veere. Derfor
ensket vi @ inngd rammeavtaler som vil
gi boligselskapene rabatterte priser og
enklere kjop, sier avtaleansvarlig Har-
ris Khan i OBOS Eiendomsforvaltning.

Mer info pd Styrerommet.net under
Rabattavtaler.

innrette kjgp slik at man
unngar begrensningsregle-
ne, for eksempel ved kjgp
gjiennom selskaper. Dette er
na forsgkt tettet i den nye
bestemmelsen, slik at ogsa
indirekte kjgp av boligsek-
sjon rammes av den sakalte
ervervsbegrensingen.

0

Arets host-
seminar

Ogsaiar skal OBOS
arrangere hgstsemi-
nar en rekke steder 1
landet, og datoene er
klare.

Mdélgruppen er styremedlem-
mer som gnsker inspirasjon
og faglig pafyll. Lenke til pa-
melding kommer i nyhetsbrev
og pd Styrerommet, sé folg
med og veer tidlig ute hvis du
vil sikre deg plass. Bare i Oslo
deltok 470 styremedlemmer i
fjor, og det har veert fullt hus
en rekke ganger.

Oslo 11. september

Hamar 12. september
Bergen 18. september
Stavanger 19. september
Tonsberg 25. september
Fredrikstad 26. september
Alesund 1. oktober
Trondheim 2. oktober

Leserundersokelse

Mange av de
B&M som mottar

? Bolig & Miljo vil
- i juni f& e-post

med lenke til en

leserundersokelse. Den tar
bare fem minutter, og du som
svarer vil bidra til & skape et
bedre blad. Mdlet er & gi nyt-
tig kunnskap og inspirasjon
for deg som sitter i styret!

Fremtidsrettet ladeanlegg - ferdig montert

Enkelr'eg effektivt

—

| Kanalbyen

Helt nede i vannkanten i Kristiansand sentrum,
finner du byens nyeste - og muligens flotteste -
boligselskap Kanalbyen.

| forste byggetrinn som stod klart i slutten av januar,

er det installert totalt 16 Flexiladere fra Groann Kontakt.

Flexiladeanlegget i Kanalbyen er installert med
lastbalansering som gjer det mulig a lade bilene med
opptil 10x raskere lading enn en vanlig stikkontakt.
Alle ladepunktene deler pa den tilgjengelige
strommen i bygget, og justerer ladehastigheten opp
og ned etter totalforbruket.

Enkelt for beboere og styret
Flexiladeanlegget driftes av Gronn Kontakt og det
sorger for rettferdig fordeling av kostnadene mellom

W @

Rettferdig

Lastbalansering kostnadsfordeling

brukerne og boligselskapet. Det er ogsa skalerbart,
noe som betyr at man enkelt kan etterbestille lade-
punkt til sin parkeringsplass uten administrasjon av

styret. Boligselskapet og beboerne far ogsa tilgang
til 24/7 kundeservice ved behov for teknisk support.

- Kanalbyen er et god eksempel pa et ladeanlegg
der vi er totalleverandorer - fra prosjektering, til
installasjon og ikke minst drift. Det er utformet slik
at styret trenger a involvere seg minst mulig,
kostnadene blir rettferdig fordelt, det kan enkelt
skaleres opp ved okt behov og brukerne far et enkelt
system a forholde seg til, forteller Stian Haug, Key
Account Manager i Gronn Kontakt.

&) @

Skalerbar P .
BaeEsa S 24/7 kundeservice

gronn kontakt

Vil du vite mer? Kontakt Stian Haug, Key Account Manager.
Tlf: 958 48 970 | stian.haug@gronnkontakt.no | www.gronnkontakt.no

e
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[ ] RETTIGHETER

Beboernes krav

pd innsyn

Styret har ingen rettslig
plikt til & st& pa pinne for

ethvert krav.

TERJE
SJ@VOLD

Juridisk direktor

i OBOS ak

Spgrsmal: I borettslaget
vart har vi en litt krevende
andelseier. Han fremmer til
stadighet krav overfor styret
om innsyn i dokumenter og
vil ha detaljerte redegjgrel-
ser for styrets arbeid med
dette og hint. Vi har prgvd

a veere imgtekommende,
men han blir aldri forngyd,
og vi kan nesten ikke bruke
all var tid pa én andelseier.
Hva har han krav pa og nar
kan vi nekte?

Svar: Apenhet er et godt
prinsipp i samfunnslivet
generelt og ogsa i boretts-
laget. Styret bgr bestrebe
seg pa a gi andelseierne
mye og god informasjon og
vise alminnelig imgtekom-
menhet der andelseiere i
god tro stiller spgrsmal til
styrets arbeid. Normalt vil
en hgy grad av apenhet
og mye informasjon til
andelseierne lede til gkt
forstaelse for borettslagets
situasjon og hvorfor det
stundom er ngdvendig & ta
beslutninger som leder til
stgrre utgifter, for eksempel
i forbindelse med vedlike-
hold og rehabiliteringer av
bygningsmassen.
Imidlertid er det klare
grenser for andelseiers rett

44 BOLIG & MILJ@

til & kreve at styret skal gi
innsyn i dokumenter, for
eksempel styreprotokoller
eller forretningsmessige av-
taler. Utgangspunktet er at
borettslaget har to styrende
organer: Generalforsamlin-
gen - der alle andelseierne
er representert — og styret
som velges av generalfor-
samlingen for & forvalte
borettslagets anliggender

i tiden mellom de arlige,
ordinzere generalforsam-
lingene.

66 Normalt vilen
hey grad av dpenhet
og mye informasjon
til andelseierne lede
til okt forstdelse

for borettslagets
situasjon

Alle andelseiere har rett

til 8 komme pa generalfor-
samlingen og stille styret de
spgrsmal de matte gnske
om lagets anliggender, og
styret vil ha en plikt til &
svare pa disse. Det er imid-

lertid bare generalforsam-
lingen som kan instruere
styret i hvordan det skal
foresta forvaltningen av
lagets anliggende, ikke den
enkelte andelseier.

Utenom generalforsamlin-
gen har styret ingen plikt til
a gi enkeltandelseiere om-
fattende redegjgrelser, og
andelseieren har ikke noe
alminnelig krav pa innsyn
i styrets dokumenter.

Spgrsmalet var nylig oppe
for retten i forbindelse med
et krav om granskningi et
boligaksjeselskap. Rettens
drgftelse tar utgangspunkt
i aksjeloven, men det
samme ma utvilsomt gjelde
etter borettslagsloven eller
eierseksjonsloven. I den
aktuelle saken hadde en
beboer i boligselskapet
framsatt sveert omfattende
krav om innsyn i styrets
dokumenter, og kravene bar
neermest preg av et gnske
om a foreta en general-
giennomgang av selskapets
forvaltning over en arrekke.
Styret hadde lenge prevd &
veere imgtekommende, men
vedkommende var aldri
forngyd. Til slutt sa styret
stopp, hvoretter aksjonseren
gikk til retten med sitt krav.
Han fikk ikke medhold.

Om aksjonaerens (an-
delseierens) rolle i boligak-
sjeselskapet (borettslaget)
sier retten blant annet:

«Aksjoncerene utguer sin
myndighet gjennom general-
forsamlingen. (...)Den enkelte
aksjoneer har ikke rett til a
delta i den lgpende forvaltning
av et aksjeselskap og har heller
ikke rett til d fa lgpende innsyn
i den lgpende forvaltning. (...)
Enkeltaksjoncerer kan imidlertid
kreve at styrets medlemmer og
daglig leder pd generalforsam-
lingen gir opplysninger som kan
ha betydning for bedgmmelsen
av neermere angitte forhold

om blant annet regnskap og
Selskapets gkonomiske stilling.»

Det retten gir uttrykk for her
er det alminnelige selskaps-
rettslige prinsipp om at den
som er styrets overordnede
og som kan instruere styret,
er generalforsamlingen -
ikke den enkelte andelseier.

En annen sak er at det
kan veere uttrykk for god
serviceinnstilling & utvise
apenhet overfor andelseiere
som i god tro stiller spgrs-
mal til dette og hint, men
noen rettslig plikt til & sta
pa pinne for ethvert krav
har man altsa ikke! //

FA RYDDIG OG OPPDATERT POSTKASSE ANLEGG
REDIGER SKILTET MED MOBILEN!

SPARTID OG PENGER

Passer alle vare innenders systempostkasser

Kan ettermonteres pd eksisterende postkasseanlegg
Gratis app 'Applate’ for redigering av ftekst

Send tekst fra app via Bluetooth

Enkel i bruk, sparer fid!

ELEKTRONISK REDIGERBARE POSTKASSESKILT — LES MER PA WWW.POSTKASSE.NO !

STANSEfabrikken

mobilapp eller verdikort. NAYAX - et trygt og raskt valg.

Noen bruksomrader:

FELLESVASKERIER @

LADESTASJONER
FOR ELBIL

—_ o

G|

TOALETTER g

GOLFBALLAUTOMATER
PA DRIVING RANGE

KAFFEMASKINER

NAYAX tar betalt
ndr du gjer andre ting!

Ta kontakt for mer
informasjon og tilbud.

NAYAX

p
SELVBETJENT BETALING MED NAYAX
GJOR HVERDAGEN ENKLERE!

Betalingslasningen NAYAX er na installert pa over 4000 utsalgssteder i Norge.
Kunden betaler raskt, uten a taste pinkode, med VISA, Eurocard og Mastercard
(chip, magnetstripe og contactless NFC). Kunden kan ogsa betale med SMS, Monyx

Fordeler:

« Apent degnet rundt hvis du ensker det.
Kunden kan betjene seg selv.

o Frigjor tid til andre arbeidsoppgaver.

o Alltid oversikt med Online back office system med
rapporter for salg, drift, prislister og lagerstyring i
sanntid.

o Skreddersy rapportene slik du selv gnsker. Se salgs-
trender, kostnadsanalyser og fortjenestemargin.

e Alarm til sms og epost for driftstans ved strembrudd
eller annet.

e Kundestgtte pa norsk

Elektroniske Betalings Systemer AS
Glynitveien 21, 1400 Ski

TIf. +47 66 80 50 20
www.ebs-as.no
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VAKTMESTER ANDERSEN

Vare vaktmestere, gartnere og maskinfarere jobber for
at borettslag og sameier skal ha trivelige uteomrader a
komme hjem til hele aret.

Vare avdelinger:

Vaktmester
Renhold N& som de fleste nordmenn ser frem mot varme og lyse
Gartner sommernetter er det vel ikke noe som er bedre enn at
Vedlikehold uteomradet innbyr til hygge og & nyte sommerkvelden

. med familie, venner og naboer.
Maskin

omradet fra & veere et upersonlig sted, til et frodig sted

for lek og avslapning. La en av vare gartnere fa en over-
sikt pa hvilke planter som finnes og som kan stelles for
blomstre igjen.

. ’ Sammen J@m 2l %}W&@/

b Det er ofte ikke s& mye som skal til for & endre ute-
é

p—_

CAPISTRUM

Ring oss pa tif.: 22 38 92 92 eller ga inn pa
www.vaktmesterandersen.no

Bolig & Miljo

Hvorfor helse, miljo og sikkerhet?

Alle borettslag og sameier er lovpdlagt & ha
et system for helse, miljo og sikkerhet (HMS).
Det er styrets ansvar. Det kan ikke velges
bort. Solide HMS-rutiner er viktig for & skape
et trygt og godt bomilje. Vi vet det kan vcere
mye @ sette seg inn i alle lover og forskrifter
som finnes, og har derfor laget en ny HMS-

lesning pd Styrerommet. Na er det langt

enklere @ tilpasse, planlegge og gjennomfere

akkurat de rutinene dere trenger, og @ ha
dokumentasjonen i orden. | tillegg kan dere

alltid f& hjelp av deres faste radgiver. Ikke nal

med & komme i gang med HMS pé det nye
Styrerommet, det er gjort pd en-to-tre!

...over 10.000 styre-
medlemmer har logget seg
pd Styrerommet.no?

..verdens ledende bildelingsnett-

verk, Zipcar, er lanserti Norge i
partnerskap med OBOS?

.

..Husbanken
kan gi tilskudd til
prosjektering av

heis?

...styret kan
benytte vdre av-
taler med Fortum

Charge & Drive
og Grenn Kontakt
om ladelgsninger

for elbil?

Noe av hva v1 tilbyr

Na er det ikke lenge for alle vare

forvaltningskunder er over pd nye Styrerommet.

Vi er takknemlige for den positive responsen
vi har fatt sa langt og alle innspill som gjer at
vi stadig utvikler enda bedre funksjonalitet.
Fortsett med det! Neste storre lansering er
en helt ny type hjemmesidelosning integrert i
Styrerommet.

Neste seknadsfrist er 31. august. Det kan sekes

om stoette til tiltak som retter seg mot klima, miljo

eller uterom. Les mer om seknadskriteriene pa
obos.no/grontansvar.

Boligselskapet ditt far 15 prosent hos alle
MAXBO varehus, stormarkeder og proff-sentre
i hele Norge. Styret eller vaktmester trenger
kun & opprette et eget kundeforhold for
boligselskapet hos Maxbo, dersom dere ikke
allerede har en konto. Tilbudet gjelder ogsa for
OBOS-medlemmer.

Din radgiver er en del av et sterre team. Gode
kollegaer vikarierer nér din faste kontaktperson
har ferie og vil serge for at du far god hjelp og
service nar du kontakter oss pd e-post eller
telefon.

Kurskalender

HMS - internkontroll
i boligselskaper

Hvordan ber helse, miljo

og sikkerhetsarbeidet drives?
Pa kurset gjennomferer vi en
vernerunde, kartlegger risiko
og ansvar samt viser hvor
viktig det er @ ta HMS pd alvor
i boligselskapet.

22. august kl. 17-21
29. august kl. 17-21

Styrearbeid for nybegynneren

Hva vil det si @ veere styreleder
eller et styremedlem i boligsel-
skap? Hvordan forholder man
seg til beboermeater, innkal-
linger, avtaler, behandling

av fakturaer og spersmdl fra
beboere? Pa dette kurset vil vi
vise hvordan forskjellige saker
hé&ndteres ved bruk av vdre
systemer.

17. september 17-20.30

Styrearbeid for den mer
erfarne

Kurset skal gi styremedlemmer
i borettslag og sameier en
innfering i styrets oppgaver

og ansvar og gjere det enklere
& fatte gode og riktige beslut-
ninger.

23. september kl. 17-21

@konomi for nybegynneren

Synes du ekonomi og regn-
skap er vanskelig og litt tungt
& sette seg inn i? P4 dette
kurset gir vi deg grunnleg-
gende innfering i det du mé&

& kunne for @ utfere styre-
arbeidet pd en god mate.

25. september kl. 17-20
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Anleggsgartnere

Forming og skjetsel av hager og parker
Speslalister pll vegatasion,milivennlige
metoder, sertifiasrts treplaiere.

HASGEFORM A5

Garasjeanlegg

Containerutleie

* DUGNAD OG OPPRYDDING
* CONTAINER ELLER STORSEKKER
* SUG-/SPYLETJENESTER
* LOVAS KOMPLETT - Borettslag

Baktrappa

66

wawhagsform.ng
T 40 00 38 56 DEKKSTATIV.No Tif: 23 24 50 00
www.lovastransport.no
Avfallshandtering Lekeplass Postkasser Ung pd Enerhaugen
Trigonor er leverander av lekeplassutstyr! = - Enerhaugen i Oslo pé 50-tallet
EUGNAD EI.I.ER RYDDING? Vi utfrer ogsa lovpalagt funksjonsettersyn, BDFE-'TTE IEEE'SEWIEEI O B O S U |Ze n u : i hadde ikke bare gamle hus, men
_ reparasjoner og . -q ] ' ogsé et levende ungdomsmilje.
CONTAINER ELLER TUMMEKVELD vedlikehold. Postkasser for innebruk og utendgrs . i : Mg trodde L gth d ; livet
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TENK BRANNSIKKERHET!

Vi leverer og monterer automatiske brannalarmanlegg
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DORAUTOMATIKK

Ring 48 300 500 - fa gratis befaring!

! _____,_.--'"_'_'__-_'_ -
UTVENDIG OG INNVENDIG SOLSKJERMING

GARASJEPORTER
- o

Hos Markisemannen og Mora far du gratis befaring med
gode tips og rad, sa vi kan tilby deg et produkt skreddersydd
til ditt behov. Vi leverer til alle typer boliger, borettslag og
nzeringsbygg.

=

PORTTELEFON OG ADGANGSKONT

Joy markisemannen  gggmora

tenkende solskjerming garasjeporter

L BOLIG2079 LASI
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| LOPET AV 2019 SIKKERHETSSPESIALIST OSLO & AKERSHUS

Vi leverer lasesmedtjenester i Oslo og Akershus

Serviceavtale - Kort responstid - Dggnvakt

*Adgangskontroll
Elektronisk avlasning .
sLassystem j =

Dgrautomatikk

*Service pa hele dgrmiljg ? ©
: BERGEN | BODG :
4 DRAMMEN | EIDSVOLL *Reparasjoner / Feilsgking SMARTaIr®
HAUGESUND
KRISTIANSAND
*Postkasser / Postkasseanle
osLo |L;:L;;:FT3:§ 99 Assistent Partner er registrert elinstallater og leverander
SARPSBORG av tradisjonelle elektro- og lasesmedtjenester, med
S::;ﬁ!;ﬁi%ﬁiﬁ: LAS1 AS Oslo og Akershus doarautomatikk, porttelefon, adgangskontroll og elektroniske .
T@NSBERG | ALESUND AAMITe, lasesystemer som spesialfelt. Vi leverer ogsa postkasser ASS'S te n t (
TIf. 417000 00 f % med elektronisk las tilpasset adgangskontroll-systemet. P t /4
N Ta kontakt p tIf. 48 10 11 00 for gode tilbud. arcner ...

post@las1.no www.las1.no "
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Bewusst bauen.

Vi hjelper deg med rehabilitering

StoFloor Balcony EB 200
oppfylles kravene til funksjon
og design og er Norges
eneste SINTEF godkjente

gulvbelegg for balkonger. HVIS DU SKAL RENOVERE

FASADER ELLER BALKONGER..
...skal du vite at Sto Norge AS kan
hjelpe deg med alt fra produktsystemer,
arkitekttegninger frem til
mengdeutregning og forbruk.

Norges eneste SINTEF-godkjente
gulvbelegg for balkong og svalgang

StoFloor Balcony EB 200 De mest utsatte delene pa en bygning - balkonger,
svalganger og altaner - krever slitesterke og sklisikre gulvflater. Samtidig skal det
veere trivelige plasser & veere pa. Derfor er det viktig at det finnes store muligheter
til & velge akkurat den farge og struktur som passer til bygningen.

Med StoFloor Balcony EB 200 oppfylles kravene til funksjon og design og er
Norges eneste SINTEF godkjente gulvbelegg for balkonger. Kontakt oss for infor-
masjon om vare produkter, vi har selgere, ingenigrer og arkitekter som kan hjelpe
med lgsningsforslag til prosjektet i hele Norge.

www.sto.no



