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Forord 
  

Denne FDV-håndboken for sameiet Nordraaks gate 3 er delt inn i 

 

 Del A   Forvaltning 
 Del B  L Drift og vedlikehold 

 

Del A inneholder en samling av de viktigste avtaler sameiet har inngått og rutiner 

knyttet til økonomi og drift.  

 

Del B – L dokumenterer viktige tekniske arbeider som er gjennomført siden bygget 

var nytt i 1975, slik at man ved senere oppgraderinger og fornyelser kan dra nytte 

av det. Noen av de vurderingene som er gjort ved slike oppgraderinger/fornyelser er 

også vist. 

  

Mange av opplysningene i denne håndboken er ferskvare og er avhengig av å bli 

oppdatert, men selv om dette ikke blir gjort, vil innholdet gi nyttig bakgrunn for 

styrearbeidet. 

  

Mye av innholdet vil være tilgjengelig på sameiets webside. Den er en viktig kanal 

for informasjon for sameiere og styre. 

  

2014-05-09 

  

 

  

 

Anne Marie Hval Grøgaard 

Styreleder 

 

 

Håndboken er oppdatert; 

-mars 2017 (Geir Refsdal), 

-juni 2018 (Per Christian Volmert) 
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G. OPPGANG 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato:15.05.14 

Sign: AMG 

Side:     1 

 

 

a. Forretningsførerkontrakt 
Mellom sameiet Nordraaks gate 3 og  

OBOS Eiendomsforvaltning AS (org. Nr. 934261585, heretter kalt OEF) 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          2 

 

 
 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 7 

A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          3 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          4 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          5 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          6 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          7 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          8 

 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 13 

 

A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: AMG 

Sign:15.04.14 

Side:          9 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          1 

 

 
b. Fakturabehandling 

 

Fakturabehandling foregår fra www.styrerommet.net. 

 

Obos innførte et nytt fakturasystem (Basware) i 2017.  

 

Innføringskurs i begge programmer inngår i kontrakten.  

 

Brukerdokumentasjonen kan også lastes ned her 

 

http://www.nordraaksgate3.no/pdf/brukerveiledning-fakturabehandling.pdf 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.styrerommet.net/
http://www.nordraaksgate3.no/pdf/brukerveiledning-fakturabehandling.pdf
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: 26/1-14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

c. Årstimeplan for styrearbeidet 
FOR SAMARBEID OBOS/STYRET I SAMEIEt NORDRAAKS GATE 3 
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A1 Forvaltning 
Forretningsfører 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          2 

 
OBOS – Årshjulet 

 

Dette årshjulet blir gjennomgått på OBOS sitt innføringskurs. 
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A2 Forvaltning 
Forsikringer 

Dato: 1.03.17 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

 

a. Forsikringer 
 

If forsikring – polise med avtale nummer SP1322690.1.4 

(Gjeldende f.o.m. 25. november 2016) 

 

Forsikringen innbefatter: 

     - Rettshjelpsforsikring 

     - Kriminalitetsforsikring 

     - Styreansvarsforsikring 
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A2 Forvaltning 
Forsikringer 

Dato: 11.11.13 

Sign: AMG 

Side:          2 

 

 
b. Når skade inntreffer 
 
Vannskader 
Ved ukontrollert lekkasje i en leilighet, kontakt rørlegger for å stoppe lekkasjen. 

Styret informeres så snart det er praktisk mulig, får avklart om det skal omfattes av  

Sameiets forsikring eller forsikringen til den aktuelle sameier. Det undersøkes om 

andre leiligheter er berørt av lekkasjen. 

OBOS forsikringsseksjon kontaktes på dagtid. De tar saken videre til Gjensidige. 

Saksnummer opprettes. 

Takstmann oppnevnt av Gjensidige kontakter skadelidte for vurdering/taksering av 

skaden. Plan for og gjennomføring og utbedring av skaden mv. skjer direkte mellom 

skadelidte og håndverker som skal ha ansvar for oppdraget.  

Styret blir informert når utbedringen er gjennomført. 

Betaling av egenandel er regulert i sameiets vedtekter. 

 
Innbrudd 
Gjenstander stjålet i leilighet og/eller vindusglass knust: forsikringsselskap og politi 

kontaktes av skadelidte. Dette dekkes av skadelidtes egen hjemforsikring. 

 

Innbrudd i leilighet hvor også vindu m/ramme, inngangsdør eller balkongdør er 

skadet, forsikringsselskap, politi og styret kontaktes av skadelidte da nevnte skader 

sannsynligvis dekkes av sameiets forsikring.   

Innbrudd i boder, politianmeldes av skadelidte 

Innbrudd i sameiets fellesarealer politianmeldes av sameiet. 

Innbrudd i biler i garasjen politianmeldes av skadelidte. 

 
Brann 
Brann- og redningsetaten, politi, evt. legevakt og forsikringsselskap. Alt avhenger av 

omfanget på brannen. 
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A3 Forvaltning 
Sameiermøtet / Årsmøte 

Dato: 11.11.13 

Sign: AMG 

Side:     1 

 

 

a. Forberedelser 
 

Fastsette dato for møtet som i henhold til Lov om Eierseksjoner må avholdes før 

1.mai.  

 

Passe på at påsken ikke kommer i veien for frister for utsendelse av dokumenter til 

møtet. 

 Informere forvaltningskonsulent i OBOS om møtedato 

 Informere valgkomitéen om møtedato og hvem som er på valg. 

Valgkomitéen begynner sitt arbeide med å finne kandidater til 

vervene. Valgkomitéens innstilling skal vedlegges dokumentene som 

sendes sameierne før møtet i henhold til fristene i vedtektene. 

 

Bestille møtelokale og ev servering 

 

Sende sameierne første varsel om møtet i månedsskiftet januar/februar. Den skal 

inneholde opplysning om møtetidspunkt og sted, dagsorden og frist for sameierne til 

å sende inn saker til behandling på sameiermøtet.  

 

 

Styrets forberedelser videre er: 

 Avgjøre om styret har saker som skal fremmes på sameiermøtet. Disse 

utarbeides av styret og legges under sak 5 på dagsorden. Her legges også 

saker innsendt fra sameierne. 

 Få valgkomitéens innstilling 

 Lage styrets årsberetning som skal skrives av styreleder  

 Gjennomgå og signere årsregnskapet/budsjett som utarbeides av OBOS 

  

OBOS legger inn dokumentene til sameiermøtet i en standard mal som inneholder 

møteinnkalling med sakliste, årsberetning, regnskap/budsjett, revisors rapport, saker 

fremmet av styret og/eller sameiere, valgkomitéens innstilling. Dette sender de til 

sameierne innen fristen i våre vedtekter.  
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A3 Forvaltning 
Sameiermøtet 

Dato: 11.11.13 

Sign: AMG 

Side:        2 

 

 

Første varsel om sameiermøte (eksempel fra 2014) 
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A3 Forvaltning 
Sameiermøtet 

Dato: 11.11.13 

Sign: AMG 

Side:       3 

 

 

b. Budsjett 
Forslag til budsjett sendes styret fra OBOS. I henhold til sameiets planer om drift og 

vedlikehold avgjør styret om disse kan dekkes innenfor rammen av eksisterende 

fellesutgifter eller om de skal dekkes av sameiets egenkapital. 

Drifts- og vedlikeholdskostnader på mer enn 5% av budsjettet må behandles på 

sameiermøtet, og bør fremmes som egen sak. 

 

c. Gjennomføring av sameiermøtet 
 

Dagsorden for møtet: 

1. Konstituering 

A) Valg av møteleder – vanligvis er det styreleder 

B) Opptak av navnefortegnelse – bør være en som kjenner sameierne 

C) Valg av referent og minst en seksjonseier til å underskrive protokollen 

 - OBOS stiller med referent på sameiermøtet 

 - Styret bør før møtet ha tenkt på hvem som skal undertegne 

 protokollen 

D) Spørsmål om møtet er lovlig innkalt 

 

2. Årsberetning for år 20xx  

-Styrets årsberetning bør leses opp 

 

3. Årsregnskap for år 20xx 

Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 

 

4. Godtgjørelse til styret 

 

5. Innkomne forslag 

Styrets og/eller sameiernes forslag  

 

6. Valg av: 

Iht. valgkomitéens innstilling: 

Styreleder 

Styremedlemmer 

Varamedlemmer 

 

Ih.t styrets forslag: 

Valg av valgkomité 

 

Representanten fra OBOS sørger for at protokollen fra møtet gjennomleses og 

undertegnes etter at møtet er avsluttet. 
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A3 Forvaltning 
Sameiermøtet 

Dato: 11.11.13 

Sign: AMG 

Side:          4 

 

 

d. Oppfølging etter sameiermøtet 
 
Møteprotokollen sendes sameierne fra OBOS 

Melding om styrets sammensetning sendes Brønnøysundregistrene. Vanligvis får vi 

den av OBOS’ representanten etter møtet og sender den så i undertegnet stand til 

forvaltningskonsulenten i OBOS som sender den til Brønnøysund 

Skjema for utbetaling av styregodtgjøring fylles ut og sendes OBOS. 

 

Nytt styre konstitueres. 

 

Oppgaver fordeles: 

 Sekretær 

 Digitalt faktureringssystem: Styreleder godkjenner, hvem attesterer?  

 Web-ansvarlig 

 HMS-ansvarlig 

 Nøkkelrekvisisjoner 

 

Informasjon om det sendes sameierne. 

Ved valg av ny styreleder underrettes også de firmaene vi har kontrakt med.   
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A4 Forvaltning 
Avtale med vaktmester 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          1 

 

 

Gårdreform 
 
Tlf 22 38 38 38 døgnvakt 

Email: post@gardreform.no 

 

Kontaktperson: Ivar Jacobsen 

Vaktmester: Joao Roderigues, tlf 40406432 

 

Ukentlig runde i Nordraaks gate 3, ofte onsdager ved lunsjtider 

 

 

 

Gårdreform – Snø og grønt 
 

Kontaktperson = Tom Ingerø 

Telefon = 905 87 635 

Email = post@snooggront.no 

 

Ingen faste avtaler, men kontaktes etter behov. 
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A5 Forvaltning 
Serviceavtaler 

Dato: 30.12.13 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

a. Kone 
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A5 Forvaltning 
Serviceavtaler 

Dato: 16.05.14 

Sign: AMG 

Side:         1 

 

b. Renhold 
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A5 Forvaltning 
Serviceavtaler 

Dato: 16.05.14 

Sign: AMG 

Side:          2 
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A5 Forvaltning 
Serviceavtaler 

Dato: 16.05.14 

Sign: AMG 

Side:          3 
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A5 Forvaltning 
Serviceavtaler 

Dato: 16.05.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

c. Garasjeporter 
 
Ordreavtale og leveringsbetingelser 

 

 

 

http://www.nordraaksgate3.no/avtaler/windsor-ordrebekreftelse.pdf
http://www.nordraaksgate3.no/avtaler/windsor-leveringsbetingelser.pdf
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A6 Forvaltning 
Samarbeid med styrene i N1, N5, 
T2 og T4 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          1 

 

 

Sameiet Nordraaks gate 1 
Nordraaks gate 1 

0266 OSLO 

 

Leder:  

Tor Hojem   tel: 485 00 594  mail: tor@torhojem.no  

Nordraaks gate 1 

0266 OSLO 

 

 

 
 

Sameiet Nordraaks gate 5 
Nordraaks gate 5 

0266 OSLO 

 

Leder: 

Jan Erik Karlsen  tel: 907 33 801 mail: gm.jek@hotmail.no 

Nordraaks gate 5 

0266 OSLO 

 

 

 
 

Sameiet Tidemands gate 4 
Tidemands gate 4 

0266 OSLO 

 

Leder: 

Tor Henning Olsen tel: 975 38 928 mail: olsen@alletall.no 

Tidemands gate 4 

0266 OSLO 

 

 
 

 
Sameiet Tidemands gate 2 
Tidemands gate 2  

0266 OSLO 

 

Leder: 

Richard Farnes  tel: 917 69 281  mail: r-farne@online.no 
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A7 Forvaltning 
Fordeling av N3-utgifter på de 
andre sameiene (N1, N5 og T4) 

Dato: 10/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

 

NB!  Det er nå (f.o.m. 2017) opprettet en garasjegruppe for N5/N3/N1 og 

T4.  

Det vil si at det som er satt opp under A7 kun har historisk interesse.  

----------------------------------------------------------------------------------------- 

Sameiet Nordraaks gate 3 har årlig en del utgifter til drift av garasjeanlegget og 

tilfluktsrommet. Disse fordeles mellom sameiene Frognerveien 51, Nordraaks gate 3 

og 5 og Tidemands gate 4 etter vedlagte mal. 

 

På slutten av året (normalt tidlig i desember) vil det være mulig å gjøre en beregning 

av hvilke kostnader som N3 har forskuttert og som skal fordeles på sameiene N1 (= 

F51) , N5 og T4. I 2012 ble ca. kr 25 000 fakturert de tre sameiene på slutten av 

året. I tillegg er det refusjoner/tillegg for sameiere som ikke har garasjeplasser, 

feiegebyr osv.  

 

Gjennom året kan det være noen større fakturaer, for eksempel i forbindelse med 

porten som det er naturlig å fordele med en gang.  

Det har ikke vært vanlig å beregne renter på beløpene.  

 

I Nordraaks gate 3 er det noen som skal godtgjøres fordi de ikke har garasje mv. 

Disse er tidligere blir godtgjort med egne fakturaer fra OBOS med et fakturagebyr i 

tillegg (kr 90). For 2013 er disse beløpene refundert:  

 

SEKSJON NAVN     TEKST  REFUSJON TILLEGG   

7  Vike     Garasjerefusjon kr 531 

27  Volmert    Garasjerefusjon kr 531 

29  Zibell     Garasjerefusjon kr 531 

 

Beløp som skal betales inn kan legges inn i giroene for neste år, og må da baseres 

på siste tilgjengelige regnskap. For 2014-giroene var disse beløpene 

 

31  Kverneland Olafssøn   Skorsteinsgebyr       kr   29 pr kvartal 

33  Refsdal    Garasjetillegg       kr 117 pr kvartal 

Skorsteinsgebyret tas fra fakturaene vi får fra Oslo kommune.  

For seksjon 29 er beløpet doblet i 2014 (i forhold til det som er oppgitt over) fordi 

refusjonen for 2012 er den eneste som ikke ble betalt ut.  

 

Garasjetillegget som betales av seksjon 33 er basert på 2012-regnskapet fordi det er 

det siste tilgjengelige regnskap som er tilgjengelig når giroene skal lages. 

 

A7-side 2 viser hvilken fordelingsnøkkel som er brukt i beregningen. Denne 

fordelingsnøkkelen har vært benyttet i ”alle år” - og uten innsigelser. 

 

A7-side 3 viser det Excel-arket som beregner fordelingen av kostnadene på 

sameiene i 2012. Dette Excel-arket kan brukes så lenge man ikke endrer 

fordelingsnøkkelen for kostnadene.   
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A7 Forvaltning 
Fordeling av N3-utgifter på de 
andre sameiene (N1, N5 og T4) 

Dato: 10/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

Fordelingsnøkkel for utgifter betalt av N3 i 2012 
 
NEDRE GARASJE / PLASSFORDELING / TOTALT 35 PLASSER 

Tidemands gate 4:   17 plasser (17/35) 
 Nordraaks gate 5:   10 plasser (10/35) 
 Nordraaks gate 3:     3 plasser (3/35) 
 Helga Ingebrigtsen (N3):      3 plasser (3/35) 

 Eva M. Faltin (N5):   1 plass (1/35) 
 William Zimmer:   1 plass (1/35) 
  
ELEKTRISITET 
 Bomberom:  Måler med ID 51166213. Deles likt på N3 og F51 
 Belysning: Måler med ID 51166190.  

20 % av dette går på N. garasje, av dette går igjen 15 % på F51  
 
FORSIKRINGER 
Av betalte forsikringer på gården står 10 % for N. garasje, av dette går igjen 15 % på F51 
 
RENHOLD 
5 % av renholdsutgiftene er knyttet til N. garasje og fordels etter utleverte nøkler (32 stk) 

Tidemands gate 4:   17 nøkler 
 Nordraaks gate 5:   10 nøkler 

 Nordraaks gate 3:   3 nøkler  
Helga Ingebrigtsen N5):  0 nøkler 

 Eva M. Faltin (N5):   1 nøkkel 
 William Zimmer:   1 nøkkel  

 

EIENDOMSSKATT 
10 % av betalt skatt er knyttet til N. garasje, av dette går igjen 15 % på F51. 
MEN: p.t. ingen eiendomsskatt i Oslo 
  
SNØBRØYTING 
Snøbrøyting fordeles per garasjeplass i N3 ø. og n. garasje og i F51 (totalt 94 plasser) slik: 

 Frognerveien 51:  31 plasser  
     Øvre garasje: 
 Nordraaks gate 3:  28 plasser 
     Nedre garasje 

Tidemands gate 4:  17 plasser 
Nordraaks gate 5:  10 plasser  

 Nordraaks gate 3:  3 plasser 

 Helga Ingebrigtsen:  3 plasser 
 Eva M. Faltin:  1 plass 
 William Zimmer:  1 plass 
 
SERVICEAVTALE WINDSOR GARASJEPORT 
Fordeles med 50 % på ø. garasje (N3) og 50 % på n. garasje i N3 + F51).  
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A7 Forvaltning 
Fordeling av N3-utgifter på de 
andre sameiene (N1, N5 og T4) 

Dato: 10/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          3 

 
DIVERSE ANNET I 2012 
Reparasjon av garasjeport n. garasje (deles på 66 plasser i N3 n. garasje og 31 passer i F51)  

 

Et eget Excel-ark (”N3 – NKj ford. Kostnader 2013 – beregning”) regner ut 

fordelingen av kostnadene når følgende kostnader er lagt inn (gule felt): 

’ - Bomberom – elektrisitet (måler ID 51166213 

 - Belysning – måler ID 51166190 

 - Renhold 

 - Forsikring 

 - Snøbrøyting 

 - Serviceavtaler (for begge porter) 

 

 
 

 

 

Kostnadene for 2013 ble beregnet tidlig i desember 2013 etter at alle fakturaene for 

året var klare, og de ble fakturert til de andre sameiene rett etterpå slik at de kom 

med på 2012- regnskapet.   

 

Bomberom:  Siste faktura med fakturadato 10.10.2013 (faktura nr 001980431) 

Belysning:  Siste faktura med fakturadato 03.11.2013 (faktura nr 15739591) 

Snøbrøyting: Siste faktura med fakturadato 1.112+13   (faktura nr 118083) 
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A7 Forvaltning 
Fordeling av N3-utgifter på de 
andre sameiene (F1, N5 og T4) 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          4 

 

 

Fakturaadresser 

 

Sameiet Nordraaks gate 5 

v/styreleder Jan Erik Karlsen  

Nordraaks gate 5 

0466 OSLO 

 
Sameiet Nordraaks gate 1 

v/styreleder v/Tor Hojem (ekstern styreleder) 

Nordraaks gate 1 

0466 OSLO 

 
Sameiet Tidemands gate 4 

v/styreleder Tor Henning Olsen 

Tidemands gate 4 

0466 OSLO 
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A8 Forvaltning 
Låser og nøkler 

Dato: 15.02.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

Sameiet Nordraaks gate 3 har 3 nøkkelsystemer. 

1. TrioVing V 22524  

2. Trioving ASSA ABLOY låssystem DXLM-048 

3. Trioving DPLM – 143 

4. Sacoteknikk, Portåpner til garasjene 

 

Ved konstituering av nytt styre etter sameiermøtet, må det besluttes hvem som skal 

ha rekvisisjonsrett til nøkkelbestilling. Det bør være to, helst styreleder og et 

styremedlem. 

 

TrioVing V 22524 

I 1975 ble dette låssystemet lagt inn i Nordraaks gate 3, Frognerveien 51 og 

Tidemands gate 4. I hver av disse gårdene hadde sitt eget system og det var slik at 

nøkkelen til leiligheten også gikk til gatedøren, hagedøren, garasjene, 

tilfluktsrommet og bodene i oppgangen. En nøkkel som bare gikk til persondøren fra 

gateplan inn til garasjene ble tidlig skilt ut slik at leietakere av garasjeplasser ikke 

hadde tilgang til huset for øvrig. 

I Nordraaks gate 3 har mange av leilighetene fremdeles dette låssystemet i 

inngangsdøren til leiligheten. Det bestilles av styret direkte til TrioVing i Moss.  

Oversikten i nøkkelbestillingsboken viser hvilke leiligheter som fortsatt benytter dette 

systemet. 

 

TrioVing DPLM – 143-K 

Etter en serie innbrudd i garasjeanlegget i 2010, ble låsene i personinngangen fra 

gaten inn i garasjene skiftet. System DPLM ble anskaffet. Det er ulike låser og nøkler  

i de to garasjedørene. 

K1- øvre garasje (dette sporet kan utvides til andre områder) 
 Denne nøkkelen har alle sameiere i Nordraaks gate 3 som har 

biloppstillingsplass i øvre garasje. Unntak er eiere av seksjon 25, 31 og 32 

K2- nedre garasje 

 Omfatter sameiene Nordraaks gate 1 (Frognervn 51), Nordraaks gate 5 og 

Tidemands gate 4, Helga Ingebrigtsen, William Zimmer og Eva M. Faltin 

K3- nøkkel til øvre og nedre garasje 

 Eiere av seksjon 25, 31 og 32 i Nordraaks gate 3, vaktmester og styret i N3 

K4- nøkkel som bare går til øvre garasje (dette sporet er ikke beregnet   

utvidet til andre områder) 
 Renovasjonsetaten, ISS Landscaping dvs renhold i N3  

 

Nøkler bestilles av styret på mail til ProffPartner med kodeord  

 

Trioving ASSA ABLOY låssystem DXLM-048 

I midten av 1990-årene ble TrioVing V 22524-systemet skiftet ut i alle dørene i 

fellesarealet i Nordraaks gate 3. Det eneste stedet i fellesarealet hvor V 22524-

systemet ble beholdt, var gangdørene fra gateplan inn til garasjene.  
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A8 Forvaltning 
Låser og nøkler 

Dato: 15.02.14 

Sign: AMG/Geir R 

Side:          2 

 

 

I januar 2014 var det etter 20 år igjen aktuelt å skifte låssystem i fellesområdene i 

Nordraaks gate 3. Etter en anbudsrunde med Servicesentralen Lås og Nøkkel og 

ProffPartner Security hvor prisen var ganske lik, valgte vi ProffPartner Security.  

Låssystemet  DXLM-048 ble installert i alle dørene i fellesområdet med unntak av 

gangdørene fra gaten og inn til garasjene hvor vi har låssystem TrioVing DPLM – 

143. 

Systemet er bygd opp på følgende måte: 

 
Hovednøkkel DXLM-048-K1 går til 
Hoveddør, bod 1. etasje, bod 2. etasje, bod 3. etasje , bod 4. etasje, bod 5. etasje, hagedør, 
nedre garasje, øvre garasje, berederrom, sykkelrom, bomberom. 
Beboere 1. etasje: (- K2) 

Hoveddør, bod 1. etasje (i trappehuset), hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, 
sykkelrom, bomberom. 
Beboere 2. etasje: (- K3) 
Hoveddør, bod 2. etasje (i trappehuset), hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, 
sykkelrom, bomberom.  
Beboer 3. etasje (- K4) 
Hoveddør, bod 3. etasje (i trappehuset), hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, 

sykkelrom, bomberom. 
Beboer 4. etasje (- K5) 
Hoveddør, bod 4. etasje (i trappehuset), hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, 
sykkelrom, bomberom. 

Beboer 5. etasje (- K6) 
Hoveddør, bod 5. etasje (i trappehuset), hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, 

sykkelrom, bomberom. 
Beboer 6. Etasje (- K7) 
Hoveddør, hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, sykkelrom, bomberom. 
 
Håndverker, renhold  (- K8) 
Hoveddør, hagedør, nedre garasje, øvre garasje, berederrom, sykkelrom, bomberom. 
 

Avisbud, heisfirma, matteservice 
Hoveddør 
 

Nøkler bestilles av styret på mail til Certego med passord.  
 

Styret forventer at dette systemet om ikke lenge bør skiftes ut med et elektronisk 

system (brikke eller kode), fordi vi er sårbare når nøkler mistes, og fordi det da er 

enklere å tilpasse systemet ulike brukere. 

 

Portåpner til garasjene 

Portåpnere med ulike koder for de to portene bestilles hos Saco Teknikk AS.  og 

programmeres av styret  

Firmaet har pr. 01.01.2014 etablert en nettbasert bestillingsrutine. Styret tar sikte 

på at sameierne selv foretar denne bestillingen etter at de har kontaktet styret. 

Adressen er www.sacoteknikk.no. Portåpneren (senderen) som brukes er SA 40-1 

mini handsender. Pris kr 690 + . 

 

http://www.sacoteknikk.no/
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A9 Forvaltning 
Rutiner ved eierskifte/ny leieboer  

Dato: 1.05.16 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Ved eierskifte får ny eier informasjon om at: 

-    rutiner for avfallshåndtering 

-    branninstruks 

-    ”nyttige opplysninger” 

 

Dette finnes på sameiets nettside.  

 

 

Innflyttingsgebyr,  kfr. sameiets vedtekter § 8 
Forretningsfører holder orden på nye sameiere, slik at innflyttingsgebyret til disse blir 

fakturert. Ve endringer i utleie må styret selv følge opp og gi forretningsfører beskjed 

om å fakturere innflyttingsgebyret. Innflyttingsgebyret på kr. 2000 ble vedtatt på 

sameiermøtet 2014. 

 

Det skjer ofte at det flytter inn en ny leietaker i en leilighet der det bor en person 

eller der en av to beboere skiftes ut. I slike tilfeller faktureres sameier med kr 1000.- 

Det er orientert om dette i en info fra styret i 2016.  

 

 

Postkasseskilt og ringeklokkeskilt 
Styret ber om å få opplyst hva som skal stå på ringeklokkepanelet og postkasseskilt. 

 

Postkasseskilt bestiller styret hos Jernia på Skillebekk. Ringeklokkeskilt lager vi selv 

og monterer. 
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A10 Forvaltning 
Arkiv 

Dato: 6/2018 

Sign: PCV 

Side:          1 

 

Sameiets arkivsystem: 

 

1. Styreprotokoller. 

Når protokollen er godkjent av styret/undertegnet, sendes den til OBOS for 

skanning og elektronisk arkivering i deres system. Originalen (papirversjonen) 

returneres deretter til sameiet for arkivering. Arkiveres deretter i en perm 

sammen med rundskriv fra styret. 

 

2. Perm som inneholder opplysninger om den enkelte boligseksjon. Eierskifte, 

fremleie, klager etc. 

 

3. Permer med saksarkiv 

 

4. HMS-perm 

 

5. Perm med oversikt over låssystemene og bestilling av nøkler 

 

6. Permer og konvolutter med opplysninger om tekniske forhold i bygget. 

 

Rent fysisk er arkivet plassert i rommet ved siden av heisen, nedre garasje. 
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A11 Forvaltning 
Liste over sameiets eiendeler 

Dato: 15.02.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

1. Metallskap for arkiv - i bomberommet    

2. Metall skuffeseksjon for arkiv – i bomberommet 

3. Bøker – i arkivskapet 

4. Støvsuger – det lille rommet innenfor tavlerommet 

5. Julepynt – i metallskapet i bomberommet 

6. Juletrebelysning (LED) - i metallskapet i bomberommet 

7. Skjøteledning for jordet kontakt - i metallskapet i bomberommet 

8. Maling – i matbodrommet 

9. Reserve lampekupler og holdere for belysning i oppgangen – i bomberommet 

10. Reserve gulvfliser i naturstein til oppgangen – i bomberommet 

11. Trykkmaskin for å lage navn på ringeklokkepanelet – arkivskapet 

12. Trillebår – i bomberommet 

13. Spesialtrillebår for strøing av grus/sand – i bomberommet 

14. River, spader, ugressfjerner, naler, koster – i bomberommet og 

avfallsrommet 

15. Hageslange på rull (2 stk) – i bomberommet 

16. Hagebenker i tre (2 stk) – ved vinterlagring: en ved hagedøren og en i 

bomberommet 

17. Bilder i oppgangen (13 stk) 

18. Bilde i heisen (flyfoto) 
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A12 Forvaltning 
Dugnad 

Dato:15.05.14 

Sign: Geir R 

Side:      1 

 

 

Sameiet Nordraaks gate 3 har ikke praktisert dugnader, men dette har fra tid til 

annen vært diskutert.  

 

I tillegg til at en dugnad kan være et sosialt møtepunkt vil den tilføre sameiet en 

verdi ved at man kan få utført en del arbeidsoppgaver som ellers vil måtte bli utført 

av eksterne til ganske store kostnader.  

 

Dersom man skulle gjennomføre dugnader, så vil det være naturlig å fakturere de 

sameiere som ikke møter på dugnaden med et beløp, for eksempel 500 kr. Normalt 

vil det ikke være noe problem å få sameierne til å betale et slikt beløp, for de fleste 

vil skjønne at sameiet kan spare mye gjennom dugnader. Om noen likevel skulle 

protestere, kan styret gå over til å betale de sameierne som deltar på dugnaden et 

tilsvarende beløp. Så lenge beløpet er under 1000 kroner påløper det heller ingen 

skatt.   
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A13 Forvaltning 
Styresammensetning 1975 - 
2016 

Dato: 06/2018 

Sign: PCV/AMG 

Side:      1 

 

År Leder  
(fra sameiermøtet vedk. år) 

medlem medlem 

1976 Kåre Næss Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal 

1977 Kåre Næss Anne Marie Grøgaard      

Magne Garberg 

1978 Geir Refsdal Kåre Næss Magne Garberg 

1979 Geir Refsdal Kåre Næss Magne Garberg 

1980 Kåre Næss Anne Marie Grøgaard Magne Garberg 

1981 Kåre Næss Arne Engeskog Anne Marie Grøgaard 

1982 Anne Marie Grøgaard Arne Engeskog Wenche Refsdal 

1983 Anne Marie Grøgaard Harald Kverneland Olafssøn Wenche Refsdal 

1984 Kåre Næss Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1985 Kåre Næss Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1986 Kåre Næss Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1987 Kåre Næss Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1988 Kåre Næss Harald Kverneland Olafssøn Wenche Refsdal 

1989 Kåre Næss Vorpenes Wenche Refsdal 

1990 Harald Kverneland Olafssøn Kåre Næss Vorpenes 

1991 Harald Kverneland Olafssøn Kåre Næss Bjørg Nilsen 

1992 Geir Refsdal Espen Grøgaard Tordis Vike 

1993 Geir Refsdal Espen Grøgaard Tordis Vike 

1994 Geir Refsdal Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1995 Geir Refsdal Harald Kverneland Olafssøn Tordis Vike 

1996 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Marit Halsa 

1997 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Trine Ruud 

1998 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Trine Ruud 

1999 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Trine Ruud 

2000 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2001 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2002 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2003 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2004 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2005 Harald Kverneland Olafssøn Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2006 Alf Gunnar Whist Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2007 Alf Gunnar Whist Anne Marie Grøgaard Ingeborg Ellevold 

2008 Alf Gunnar Whist Geir Refsdal Anne Marie Grøgaard 

2009 Alf Gunnar Whist Geir Refsdal Anne Marie Grøgaard 

2010 Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal Per Christian Volmert 

2011 Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal Per Christian Volmert 

2012 Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal Per Christian Volmert 

2013 Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal Eva Søberg 

2014 Anne Marie Grøgaard Geir Refsdal Eva Søberg 

2015 Geir Refsdal Arne Grimsrud Anne Clarine Hygen 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 41 

2016 Geir Refsdal Arne Grimsrud Anne Clarine Hygen 

 

A13 Forvaltning 
Styresammensetning 1975 - 
2016 

Dato: 06/2018 

Sign: PCV/AMG 

Side:      2 

 

 

År Leder  
(fra sameiermøtet vedk. år) 

medlem medlem 

2017 Arne Grimsrud Anne Marie Grøgaard Anne Clarine Hygen 

2018 Per Christian Volmert Anne Marie Grøgaard Anne Clarine Hygen 

2019    

2020    

2021    

2022    

2023    

2024    

2025    

2026    

2027    

2028    

2029    

2030    

2031    
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B1 Internkontroll 
Brannvern 

Dato: 21.02.14 

Sign: AMG 

Side:  1 

 

 

HMS-perm 

Sameiet har en HMS-perm som er under arbeid. Utkastet ligger på web-siden. 

 

Branninstruks 

Det er laget en branninstruks som gis ut til alle nye beboere, og som er slått opp i 

oppgangen og på øvre plan i garasjeanlegget, se under. 

 

Brannslokkingsapparater 

Det er pulver brannslokkingsapparater under trappen i første etasje ved 

hageinngangen, i matbodrommet og på begge plan i garasjeanlegget. 

 

Røykvarsling i fellesarealene 

Vi har foreløpig ikke montert røykvarslingssystem i oppgangen eller garasjeanlegget. 

Tilbud på dette er innhentet fra Romerike Elektro. 

 

Heisen 

Ved installering av ny heis ble en stoppknapp for heisen satt opp i første etasje. 

Denne skal utløses manuelt ved røyk/brann slik at heisen bare går til nærmeste 

etasje og så stopper. Denne stoppknappen er satt opp fordi vi ikke har 

røykvarslingssystem i oppgangen. 

 

18.01.2013 Oslo Kommune, Brann- og redningsetaten gjennomførte tilsyn 

med Nordraaks gate 3. 

 

I tilsynsrapporten fremkom et avvik og 6 bemerkninger. Vårt svar til denne 

rapporten inneholder plan for arbeidet med brannsikring.  

 

Kopiere inn vårt svar av 27.02.2013 med vedlegg til tilsynsrapporten. 

 

Brannteknisk gjennomgang – Firesafe AS 

Styret har etter at rapporten til Brann- og Redningsetaten ble sendt inn, hatt en 

grundigere brannteknisk befaring av firmaet Firesafe AS. Den rapporten har en rekke 

anbefalinger, men ingen entydige skiller mellom hva vi er pålagt å gjøre i hht lover 

og forskrifter og hva som evt. kan vente. 

 

Rømningsveier 

På bakgrunn av rapporten fra Brann- og Redningsetaten og Firesafe AS har styret 

først og fremst sett på evakueringsmuligheter for leilighetene som vender mot hagen 

og garasjeanlegget. 

Rapporten fra Firesafe AS skisserer 4 alternativer for løsninger i h t lover og 

forskrifter. 

1. Utvendig trapp fra boenhetene 

2. Automatisk brannvarsling for alle leilighetene direkte til Brannvesenet 
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B1 Internkontroll 
Brannvern 

Dato: 21.02.14 

Sign: AMG 

Side:  2 

 

 

3. Alle boenheter og rømningsveier utstyres med heldekkende automatisk 

slokkeanlegg. 

4. Tilrettelegging av kjørbar adkomst til hageanlegget/leilighetene inn mot 

hagen iht. opprinnelige planer. 

 

Sameierne har foreløpig fått tilbud om innkjøp og installering av 

branntau/redningsliner. 

Sammen med låsfirmaet ProffPartner arbeider vi med en løsning for rømningsveier 

fra garasjen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 44 

 

 

B1 Internkontroll 
Brannvern 

Dato: 21.02.14 

Sign: AMG 

Side:  3 

 

Branninstruks 
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B1 Internkontroll 
Brannvern 

Dato: 21.02.14 

Sign: AMG 

Side:  4 
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B1 Internkontroll 
Brannvern 

Dato: 15.05.14 

Sign: AMG 

Side:  5 

 

Vedlikeholdsinstruks for brannport i nedre garasje 
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B2 Internkontroll 
Nødlys i oppgangen 

Dato: 01.03.17 

Sign:  Geir R 

Side:          1 

 

 

I desember 2012 ble det på forsøksbasis installert LED nødlys i oppgangen i 4. og 5. 

etasje samt i bodrom. Hensikten var å se om man på en rimelig måte kunne sørge 

for at det var nødlys i oppgangen dersom lyset skulle gå. 

 

De nødlyspunktene som er installert på forsøksbasis slås på 

1) når det er mørkt, og 

2) når det er bevegelser  

 

Det kunne også ha vært benyttet lyspunkter med sensorer som kun reagerer på 

bevegelse. Da ville det lyst opp ved enhver bevegelse i oppgangen. Det kan redusere 

batteritiden noe, men den største ulempen er kanskje at det fokuserer unødvendig 

mye på nødlysene (hærverk?).   

 

Oppfølging 

Nødlyspunktene virker etter hensikten, men det oppfattes ikke som en permanent 

løsning.  

   

Nødlys som en del av et større nødlys/brannvarslingsanlegg 

Et (profesjonelt) nødlysanlegg i dag vil være basert på LED-lamper med 9V batterier 

i hvert punkt. Batteriene beregne å holde ”i minst 1 år”. (info fra Elmann jan. 2012) 

 

Nødlysbatteri i tavlerommet 

I tavlerommet er det er lite separat rom der det siden huset var nytt har stått et 

nødlysbatteri. Dette batteriet har ingen misjon lenger og ble fjernet i 2012.   
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B3 Internkontroll 
Universell utforming 

Dato: 21.02.14 

Sign: AMG 

Side:  1 

 

 

Bevegelseshemmede 

Bygget er delvis tilrettelagt for bevegelseshemmede. Det er trappefri tilgang til 

heisen gjennom øvre plan i garasjen. Heisen er tilrettelagt for bevegelseshemmede. 

Garasjeporten kan åpnes med fjernkontroll. Metalldørene til slusegang og inn til 

trappehus er tunge å betjene. Installering av fjernkontroll/kodebrikke har ved behov 

vært installert av hjemmebaserte tjenester i Frogner bydel. 

 

Når brukeren ikke lenger har hatt behov for disse hjelpemidlene, har de blitt fjernet. 

Styrets begrunnelse for å gjøre det er at det er bydelens eiendom. De er også 

ansvarlige for vedlikeholdet. Det blir derfor veldig tungvint å få tak i reparatør ved 

eventuelle feil/vedlikeholdsoppgaver. 

 

Synshemmede 

Heisen har et talesystem som forteller hvilken etasje man befinner seg i.  Det er ikke 

blindeskrift på noen opplysningsskilt i huset.  
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B4 Internkontroll 
Garasjeanlegget 

Dato: 12.02.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Brannport mellom N1 og N3 
 

Nedre plan i garasjeanlegget berører 2 sameier, Nordraaks gate 1 (tidl. F51) og 

Nordraaks gate 3 med henholdsvis 35 og 31 biloppstillingsplasser. N1 har adkomst 

for bilene gjennom N3. Dette er 2 eiendommer som skal være adskilt med 

brannskiller.  

Brannport i stål ble derfor montert i forbindelse med byggingen av de to 

eiendommene. Denne er festet med trinser i overkant og går på en skinne. I 

utgangspunktet skulle den kunne lukkes manuelt ved brann/røykutvikling i garasjen. 

Den holder stand mot flammer/varme i 60 minutter. 

 

I 2008 ble porten reparert/oppgradert med ny luftbrems, magnetkontakt og 

styreskinne. Den ble malt og fikk rustbeskyttelse. Røykdetektor ble montert slik at 

porten automatisk lukker seg ved røykutvikling. Dette kontrolleres jevnlig. 

 

Firmaet som utførte arbeidet med oppgradering var Prosjektlist, www.prosjektlist.no 

Elektrisk firma var Ebaco Elektro. Dette arbeidet kom totalt på kr 50 219,- og 

kostnadene ble fordelt på de til sammen 66 biloppstillingsplassene på nedre plan 

 

Skötselinstruktion för brandskjutport 

er vist på side A1-5 
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C1 Elektriske installasjoner 
Tavlerom 

Dato: 27.12.13 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Kursene i tavlerommet ble gjennomgått av styret med Rune Hovde i Elmann den 

31.1. 2013 

 

Kurser 

15-16: Styring av lys i garasjen 

17: Tidsrele for lys i garasjen 

30-31-31: Kontaktorer (releer) for ….. (?) 

33: Rele for tidsstyring av ventilasjonen på taket (langt til høyre)  

Det bør ikke vær noen grunn til å endre på ende. Sommertid stiller       

seg inn automatisk.  

50: overspenningsvern. Helt nederst og t.h. er det et  

overspenningsvern for hele gården. Så lengde de to vinduene  

er grønne (vanskelig å se i dårlig lys, men det skal være en  

grønn plate der) så er alt greit. Dersom overspenningsvernet  

slår ut, så blir platen rød. Det behøver ikke å være så farlig,  

men det kan bety at overspenningsvernet er defekt og elektriker  

bør tilkalles. Overspenningsvernet er en plugg som kan trekkes  

inn og ut og det er komponenter i den som kan skiftes ut for at 

den igjen skal virke.  

37-38-39: Ventilasjon (brytere). Eksempel: dersom den sorte knappen på kurs 

37 spretter ut, så betyr det at det er en feil med viften, for eksempel pga isdannelse 

eller lignende. Hvis man ser at knappen står ut, så skal den trykkes inn igjen. Hvis 

den da blir stående ute, så er det trolig en elektrikerjobb.  

 

Gule testknapper 

Det er guletestknapper på alle kursene. En gang i året bør de trykkes inn for å 

sjekke at systemet virker. Ved inntrykking går bryterne i ned-posisjon. Sett de så 

opp igjen til bruksstilling.   

 

Styringsboks for ventilasjon 

Det er tre vifter på taket, en for nordre bolighalvdel og en for søndre. 

 I tillegg er det en mindre vifte for 6. etasje samlet. 

MEN: styringen av effekt og tid er nå felles for alle viftene (det var  

det ikke før). 

 

Rele for tidsstyring av lys i garasjen 

Sitter helt til høyre (en boks som er 1 cm bred og 5 cm høy).  

Det øverste hjulet øker/minsker tiden lyset står på. Elmann skal  

sende over en beskrivelse. 

 

Styring av porter 

Øvre garasjeport styres fra tavlerommet i N3. Nedre garasjeport styres (merkelig 

nok) fra tavlerommet i N1. 
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C2 Elektriske installasjoner 
Strømmålere 

Dato: 01.03.17 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

 

Fra ca 1. juni 2017 ble alle målere i N3 bli automatisk avlest av Hafslund. 

 

Vi har avtale med Hafslund om å få melding på mail ved avlesing av målerne. Varsel 

kommer til styreleder. 

 

Varmtvann – måler 607980 
Denne er plassert i tavlerommet, leses av månedlig 

Kostnadene for denne måleren betales bare av Nordraaks gate 3 

 

Teknisk - garasje og bygg – måler 678697 
Denne er plassert i tavlerommet, leses av månedlig 

Kostnadene for denne måleren deles mellom brukerne av garasjeanlegget, dvs 

Tidemands gate 4, Nordraaks gate 3 og 5, kfr. formel for fordeling av utgifter i 

garasjeanlegget. 

 

Bomberom – måler 1000221025 
Denne er plassert på nedre plan i bomberommet. Man går ned vindeltrappen og tar 

til venstre inn i kroken forbi noen skap og hagemøbler. Sikringsskapet har egen 

nøkkel. 

Måleren leses av månedlig. 

Kostnadene fordeles mellom Nordraaks gate 1 og 3 

 

 

 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 52 

 

C3 Elektriske installasjoner 
Varmtvannsberedere 

Dato: 24/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

 

Vi har 3 varmtvannsberedere hver på 400 liter som er plassert i berederrommet i 

øvre garasje. 

De ble installert høsten 2011 av firmaet Brødrene Jacobsen Autorisert 

Rørleggerbedrift AS i Sandvika, tlf 67 56 82 00. Vår kontakt av brødrene er Ole 

Petter 

 

Etter 35 år ble det vurdert slik at en av de to 800 liters berederne vi har hatt siden 

1975 kunne ryke når som helst, og det ville være en fordel å få skiftet berederne til 

fire nye seriekoblede beredere før dette skjedde. Styret gikk ut med følgende 

kravspesifikasjon:  

 

Sameiet ønsker tilbud på rørarbeid for utskifting av berederrommet i Nordraaks 

gate 3. Tilbudet skal ta utgangspunkt i følgende: 

 

Rørarbeid 

1. Det skal monteres 4 stk. nye 400 liters beredere (skal vurderes av tilbyder)   

2. Nye isolerte rørledninger tilpasset de nye berederne skal monteres 

3. Eksisterende beredere og rørledninger skal demonteres og bortkjøres til   

    godkjent mottaksplass  

4. Alle nødvendige ventilsett/samlerør mv skal inngå i tilbudet 

5. Gjenbruk av eksisterende sirkulasjonspumpe skal vurderes  

6. Provisorisk tilkobling til 1 stk. bereder forutsettes i den perioden arbeidene 

pågår 

 

Elektriske arbeider 

7. Montering og tilkobling av nye kurs i eksisterende sikringsskap  

8. Opplegg og tilkobling av nye tilførselskabler 

 

Alle produkter og arbeider som er nødvendige for å gjennomføre arbeidet skal 

inngå i tilbudet og det forutsettes høy kvalitet på produkter og arbeid. 

 

 

Vi fikk følgende to tilbud: 

 

A. Tilbud fra Hans Haugerud as  

Rørarbeider  121 950 kr 

 Elektrisk arbeid   51 000 kr 

  sum  172 950 kr 

 moms     43 238 kr 

  total sum 216 188 kr 

 

Tilbudet omfatter 4 stk 400 liter OSO 17RE 
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B. Tilbud fra Brødrene Jacobsen as og Elmann  

Rørarbeider    84 400 kr  

 Elektrisk arbeid   39 000 kr  

  sum  125 400 kr 

 moms     31 350 kr 

  total sum 156 750 kr 

 

Tilbudet omfatter 3 stk 400 liter OSO17RE  
 

Tilbudet fra Brødrene Jacobsen ble akseptert ut fra følgende begrunnelser (Geir R) 

 
1.   Forskjellen i tilbudene synes å være at i tilbud A inngår fire beredere mens det er tre i tilbud B. 

Prisforskjellen i tilbudene er likevel mye større enn det en ekstra bereder skulle tilsi.  

 

Når de to 800 liters berederne vi har i dag erstattes av beredere som settes i serie så må det vel også 

bety at de ikke varmes opp før det er behov for det. Selv om de to berederne i dag også er seriekoblet, 

så betyr det (i mitt hode) at vi blir mindre sårbare mht temperaturfall når vann tappes. Dessuten er det i 

huset slått sammen fire leiligheter siden huset var nytt, og varmtvannsbehovet har i alle fall ikke gått 

opp. Hvis dette er riktig, så betyr det også lavere strømregning med tre beredere. 

Samlet sett tror jeg de som har gitt tilbud B kan ha tenkt noe i den retning som er skissert. 

 

2. I tilbud A forutsettes gammel sirkulasjonspumpe gjenbrukt. I tilbud B er det forutsatt at ny pumpe 

monteres. Det er en liten fordel i favør av tilbud B.  

 

3,    Jeg har sjekket Brødrene Jacobsen as og sett på regnskapstall fra de siste årene. De omsetter for 9 

mill kr hvert år og har passe stort overskudd hele tiden. Så det ser bra ut. Vi kan koste på oss mer 

sikkerhet, men jeg tror ikke vi trenger det.   

 

Jeg foreslår at vi inngår kontrakt med Brødrene Jacobsen as og Elmann, men at vi før inngåelse sjekker ut 

følgende:  

  

spm 1: Hvordan er man kommet frem til at det kun er behov for tre 400 l beredere? 

spm 2: Er vi sikret varmtvannsforsyning mens arbeidene pågår? Hvis ikke, hvor lang tid vil en ev stans i 

levering av varmt og kaldt vann vare?  

spm 3: Har vi alternativer (i montering eller lignende) som vil kunne påvirke strømforbruket? 

spm 4: Er det helt sikkert at vi bør ha en sirkulasjonspumpe? Kan det anslås hvor store kostnader som er 

knyttet til driften av en sirkulasjonspumpe (strøm til pumpen og til oppvarming av varmtvann som skal gå i 

sirkulasjonspumpen).   

spm 5: Er det avklart at eksisterende tank kan demonteres slik at den kan fjernes via døren i berederrommet 

og at nye tanker kan tas inn gjennom samme dør? 

 

Bør vi samtidig få sjekket ut om våre stoppekraner funker? Det ble en gang antydet at det kanskje ikke var 

noe i veien med pumpene, men at det kunne ha sammenheng med andre deler av systemet. De 

hendelventilene vi har nå skal egentlig ikke bli slitt på vanlig måte. Kan det begynne å funksjonere etter at 

vi har fått nye beredere? (det høres rart ut). 

 

 

 

C3 Elektriske installasjoner 
Varmtvannsberedere 

Dato: 24/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 
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C4 Elektriske installasjoner 
Varmekabler i inngangstrapp 

Dato: 14.01.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

Varmekablene i trappen mot gaten er delt i 2 seksjoner, øvre og nedre nivå.  

Bryteren er til venstre i tavlerommet. Med mindre det er et kraftig snøfall, er det 

tilstrekkelig å bare å ha nedre nivå. 

For å unngå at kablene er i bruk unødvendig mye, er varsellamper for hvert nivå 

montert i inngangspartiet vis à vis heisen. 
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C5 Elektriske installasjoner 
Sikringsskap 

Dato: 1/10 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 
I november 2012 benyttet 17 sameiere seg av følgende tilbud om utbedring/oppgradering av 

sikringsskap via firmaet Elmann AS. 

 

Tilbud om utbedring/oppgradering av sikringsskapet 
Mange sameiere har fremdeles det opprinnelige sikringsskapet fra 1975. Av hensyn til brann og 

berøringssikkerhet anbefales det å gå over til dagens standard, som er kombiautomater, dvs 
automatsikringer med jordfeilbryter.  

 
Firmaet Elmann as har tidligere i år oppgradert husets tavlerom. Styret har vært fornøyd med et 

arbeidet som er gjort og har derfor bedt Elmann as om et tilbud om utbedring/oppgradering av 

sikringsskap for leilighetene, for de som ikke tidligere har gjort dette.  
 

Tilbudet forutsetter at minst ti sameiere benytter seg av det. Derfor går vi nå ut for å finne ut om 
det er nok sameiere til at det kan gjennomføres. 

 

Tilbudet er som vist i tabellen under, for 1, 2, og 3 roms leiligheter med standard størrelse: 
 

Installasjon av: 1 roms leil. 2 roms leil. 3 roms leil 

1 stk. hovedsikring OV  2 x 40A 2 x 40A 3 x 40A 

kombiautomater 2 x 10-16-10A/C/30mA 5 stk 6 stk 8 stk 

Overspenningsvern,  
pluggbart finvern til å ha inne i leiligheten 

1 stk 1 stk 1 stk 

PRIS (inkl. moms) 7 750 kr 8 500 kr 10 250 kr 

 

Overspenningsvernet som ligger i dette tilbudet er beregnet på bruk i leilighetene og er beregnet 
for elektroniske artikler. Man kan velge mellom overspenningsvern for TV eller for data/tele 

(bredbånd, nettverk mv). Det er forsikringsgodkjent.  
I forbindelse med oppgraderingen av tavlerommet er det montert overspenningsvern/grovvern 

her. 

 
For seksjoner som ikke er av standardstørrelse (sameierbrøk 32/, 62/ og 97/2130) kan det være 

aktuelt med tilpasninger, slik at prisen blir justert med utgangspunkt i de oppgitte priser. Det kan 
også forekomme avvik med tanke på gjenbruk av automatsikringer av samme kvalitet ev 

supplering av sikringer pga ujevnt antall sikringer i hvert sikringsskap.  

 
Sameiere som ønsker å benytte seg av tilbudet må gi skriftlig/signert melding om dette slik at det 

er i styrets postkasse innen 4. desember 2012.  
 

De sameiere som har meldt sin interesse vil få beskjed rett etter 5. desember. Faktura vil komme 
fra Elmann as til den enkelte sameier og etter at arbeidet er satt i gang skal den enkelte sameier 

kun forholde seg til Elmann as.  
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C5 Elektriske installasjoner 
Sikringsskap 

Dato: 1/10 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

 

Tilsyn av sikringsskap fra 2012 (Elmann AS) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

grå sikringer:  16 AMP  

gule sikringer: 25 AMP 

 

* Test hver 3. måned at sikringene slår ut ved å trykke på en gul knapp over 

sikringene. 

 

* Hvis det er jordingsfeil, så slår sikringen ut ! 

 

Hvis en av sikringene slår ut, så sett den opp igjen. Hvis det ikke er mulig, eller hvis 

den slår ut, så trekk ut alle stikkontakter i den aktuelle kretsen. Sett de så inn igjen 

en etter en og se om noe er skyld i det. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

overspenningsvern 

 

 
- blir rød 

hovedsikring 
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C6 Elektriske installasjoner 
Ringepanel 

Dato: 24/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Følgende info om nytt ringepanel ble sendt ut til sameierne i mai 2010: 

 

INFO 2/2010 

SAMEIET NORDRAAKS GATE 3  
 

Utskifting av ringeklokkepanelet 
 

Installering 
Vi har tidligere sendt ut informasjon om utskifting av ringeklokkepanelet og 

dørtelefoner i leilighetene. Vedtak om dette ble også fattet på sameiermøtet 

13.04.2010. 

Arbeidet med installasjonen kan nå igangsettes, og det vil gå over 2 dager.  

 

Når monitorene skal installeres, må Phono elektro-akustikk AS ha tilgang til alle 

leilighetene samtidig fra morgenen av for å sjekke ut at alt er som forutsatt. Da vil 

kablingen i hver enkelt leilighet bli klarlagt (det kan være ulikheter) og det vil med 

en gang bli trukket en kabel ut til fellesområdet, slik at den videre monteringen kan 

skje i fellesområdet, utenfor leiligheten. Phono elektro-akustikk AS har opplyst at 

eventuelle nye kabler vil bli trukket i de gamle kanalene for ringeklokkesystemet og 

blir derfor ikke synlige. 

 

Vi har avtalt med Phono elektro-akustikk AS at arbeidet skal skje tirsdag 

25.05.2010 og onsdag 26.05.2010. 

  

Tirsdag 25.05 vil installasjonen skje i disse leilighetene: 

3 (Fossum), 4 (Grøgaard), 6 (Grøgaard), 9 (Kobberdal), 10 (Whist), 12 (T.Hansen) 

15 (Olaussen a/s), 16 (Halsa), 18 (Fambit a/s), 21 (Flood Ringnes) 22 (D. Hansen), 

24 (Lange-Nielsen), 27 (Volmert), 28 (Lindholt), 30 (Pederesen), 33 (Refsdal) 

Onsdag 26.05 vil installasjonen skje i disse leilighetenr: 

1 (Røer), 2 (Borch), 5 (Røer), 7 (Vike), 8 (Johansen), 11 (Kleppe), 13 (Bech), 14 

(Olaussen a/s), 17 (Moland), 19 (Ellevold/Grimsrud), 20 (Hjorth-Olsen), 23 

(Pedersen) 25 (Hygen), 26 (Johnsen), 29 (Zibell), 31 (Olafssøn), 32 (Olafssøn)  

  

Firmaet må ha tilgang til alle leilighetene fra kl. 08.30 den aktuelle dagen. 

Forhåpentligvis vil mange av leilighetene kunne klargjøres i løpet av kort tid (2-3 

timer) men lengre tid må også beregnes 

Tilgang til alle leilighetene er helt avgjørende for at installasjonen skal kunne 

gjennomføres. Styret ber derfor om bekreftelse innen onsdag 12.05.2010 at 

denne informasjonen er mottatt, og at leiligheten er tilgjengelig den 

aktuelle dagen. Beskjed på mobil/SMS til Geir Refsdal 48112194 eller i styrets 

postkasse.  
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C6 Elektriske installasjoner 
Ringepanel 

Dato: 24/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

 

Kostnader 
Tilbudet som er innhentet fra Phono elektro-akustikk AS er på ca kr 100.000.-. 

Sameiet vil bekoste selve ringepanelet og monteringen av dette over fellesutgiftene. 

Den enkelte sameier vil bli belastet med kostnaden for monitoren som monteres i 

leiligheten, som en ekstra innbetaling. Sort/hvitt monitor koster kr 2 500,- og 

fargemonitor kr. 3750 inkl. mva   

Den enkelte sameier vil i forbindelse med installeringen av monitoren få en regning 

på denne fra vår forretningsfører, OBOS. 

 

06.05.2010 

SAMEIET NORDRAAKS GATE 3 

Styret 
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C7 Elektriske installasjoner 
Ventilasjon i leilighetene 

Dato: feb 2014 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

Ventilasjonsanlegget i hele bygget ble opprinnelig montert av firmaet Alfsen og 

Gundersson. Det har hele tiden vært to kretser, én for boligdelen og én for 

garasjeanlegget. 

 

Ventilasjonen i boligdelen er et sentralt anlegg med to avtrekksvifter på taket. 

Leilighetene har derfor et passivt avtrekk. Det skal ikke monteres motor i 

damphetten over komfyren. En damphette med egen motor vil ødelegge 

ventilasjonen i de andre leilighetene ved bl.a. at matos blir sendt inn til naboene. 

Dette er viktig, og det er derfor tatt inn som et eget punkt i sameiets 

husordensregler.  

 

Anlegget er regulert slik at det går på full styrke mellom kl. 07.00 og 10.00 og 

mellom kl. 14.00 og 21.00. Resten av døgnet går det på halv styrke. 

 

Anlegget har blitt renset og kontrollert noen ganger i årenes løp. Siste gang var i 

2010 og dette ble utført av firmaet Power Clean. Firmaet foretok så en oppfølging i 

2012    

 

Transformator 

Transformatoren for viftene på taket er plassert i tavlerommet. Den er plassert under  

kursene 50 – 52.  

I motsetning til garasjeviften, har denne hastighetsregulering med en fem-trinns 

trafo. Bryteren t.v. er nå satt på 5 (maks) og bryteren t.h. er  på 3.   

 

Utskifting av avtrekksvifter 

I 2015 ble de tre avtrekksviftene på taket fornyet. 
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C8 Elektriske installasjoner 
Ventilasjon i garasjen 

Dato: 26/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Status desember 2011 
Vi har et ventilasjonsanlegg med separat tilluft (ved garasjeporten) og avtrekk, som 

ikke lenger fungerer teknisk. I dag trekkes uteluften rett inn i batteriene uten 

filtrering, og disse kan da bli overopphetet (dersom anlegget hadde gått). 

 

Spørsmålet er  

1) Hvordan kan vi få utbedret anlegget slik at vi får et tilfredsstillende ventilasjons-

anlegg i øvre og nedre garasje? Hvilke alternativer har vi? 

2) Hvilket anlegg er best med tanke på fremtidige vedlikeholds/driftsutgifter? 

 

Energima AS v/ Rune S. Nygaard la frem alternativene slik: 

 

Alt. 1. Utskifting av utslitte komponenter i eksisterende anlegg 

I dette alternativet beholdes det synlige ventilasjonsanlegget vi har i dag, men de 

tekniske komponentene mellom garasjevegg og den første knekken på anlegget 

skiftes ut. Det omfatter bl.a. filter, vifter, batterier og styringsautomatikk.  

Avtrekksviften ute på plenen beholdes, men det kan være aktuelt å bytte motor mv. 

 

Styringen av anlegget er nå i tavlerommet. Det kan være hensiktsmessig å flytte 

styringsskapet til berederrommet, der det nå er god plass til dette. 

 

Alt.2a. Full utskifting av ventilasjonsanlegget 

Dette er i prinsippet det samme som alt.1, men ikke bare de defekte tekniske 

komponentene skiftes, men også hele rørsystemet mellom garasjeveggen (der 

tilluften kommer inn) til den første knekken på ventilasjonsrøret. Driftsteknisk vil 

dette åpenbart på sikt være en fordel.  

Avtrekksviften ute på plenen beholdes, men det kan være aktuelt å bytte motor mv. 

 

Styringen av anlegget er nå i tavlerommet. Det kan være hensiktsmessig å flytte 

styringsskapet til berederrommet, der det nå er god plass til dette. 

 

Et nytt anlegg vil ikke være større enn det eksisterende, men neppe veldig mye 

mindre heller.  

 

Alt. 2b. Samkjøring av tillufts- og avtrekksanlegget  

Dette alternativet forutsetter en ny ventilasjonskanal i garasjetaket mellom tillufts- 

og avtrekksanlegget. På grunn av betongdragere i taket vil denne kanalen kanskje 

måtte gå i noen vinkler, og på grunn av høydene i taket bør kanalen også bygge så 

lite som mulig i høyden på bekostning av større bredde. Av hensyn til biltrafikken i 

garasjen bør kanalen føres frem langs berederromsiden av garasjen, men uten at 

den kommer i konflikt med berederromdøren.   

 

I et slikt system kan varme gjenvinnes, noe som vil virke gunstig på driften på lang 

sikt (forutsett at anlegget styres etter temperatur). 

 

Alternativet forutsetter et nytt ”ventilasjonsanlegg” ved rørknekken (Whists bil) som 

bygger  ca 1,0 x 1,1 m på veggen og som vil gå ca 60 cm inn i rommet.  
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C8 Elektriske installasjoner 
Ventilasjon i garasjen 

Dato: 26/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

Dette vil være uheldig av hensyn til bruken av garasjeplassen, og Energima skal se 

på muligheten for å få plassert ventilasjonsanlegget i berederrommet. Det forutsetter 

en ekstra kanal fra tilluftsanlegget og frem til berederrommet, men dette vil trolig 

ikke være noe problem.  

 

Styring av systemet 

Ventilasjonsanlegget kan styres etter: 

1) temperaturen i rommet 

2) etter temperaturen på uteluften + tilført varme 

3) etter CO2-måling på føler 

 

Kommentar: Lav temperatur er aldri registrert som noe problem i garasjen. Det 

skyldes trolig lite variasjon i temperaturen i nedre garasje (jordvarme) og at det er 

leiligheter over.  

Det kan derfor være naturlig, og ikke minst økonomisk, å styre etter CO2-måling.  

 

Videre gang 

Energima AS kommer opp med et fastpris-tilbud innen 8.  - 10. januar 2014 basert 

på: 

 - alternativ 2b, og 

 - styring etter CO2 

 

Befaring 11. sept. 2012 
 

Til stede:  

Anne Marie Grøgaard, Geir Refsdal (Sameiet Nordraaks gate 3) 

Rune S. Nygaard fra Energima AS (rsn@energima.no) 

 

Bakgrunn:  

Energima har gitt oss et tilbud (13. nov. 2011) på fornyelse av ventilasjonsanlegget 

og et revidert tilbud (14. mars 2012) etter befaring 20. des. 2011 (på kr 206 000 

eks mva). 

Vi er usikre på om den løsningen som er skissert i tilbudet er den som er best for 

sameiet, og ønsket derfor en ny befaring fra Energima (v/Rune Nygard), slik at vi er 

sikre på den investeringen som tas er fornuftig. 

 

Kommentarer under befaringen 

I det nye tavlerommet er ventilasjonen for garasjedelen ikke montert – i påvente av 

at det skal bli avklart hvordan ventilasjonen i garasjen skal innrettes. 

 

Styring av anlegget kan skje etter CO (heller enn CO2) og/eller temperatur. CO-

målingen bør knyttes til det mest utsatte stedet, som er nedre garasje.  

 

Rune N´s umiddelbare forslag til oppgraderinger var: 

1) Avtrekksviften ute (hatten) settes i stand (dvs. vifte og motor) 
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2) Nytt filter (og vifter) for å få kontroll på uteluften som dras inn 

3) Bytte av batterier til ett nytt og større.  

   (batteri koster ikke så mye, men den el. tilkoblingen koster litt) 

 

Ventilasjonsdelen som tar imot tilluften: 

 

 

 

 

 

 

innblåsing    vifte      to varme-   lydfelle (”boks”)      batteri (10 kW) 

                               batterier  

 

Regulering av varmebatteriene kan skje etter: 

 - CO-måling (heller enn CO2) på det mest utsatte stedet (ned. gar) 

 - temperatur 

 - når ”lyset er på” (neppe veldig aktuelt) 

 - med timer, for eksempel ved tider med mye inn- og utkjøring 

 

Regulatoren (som setter i gang anlegget ved behov) er en stor kostnad. 

 

Behovet for å skifte batteriene for å få varme til tilluften ble diskutert. De senere 

årene, også på meget kalde dager, har det ikke vært tegn til kuldegrader i ø.garasje. 

Rune N mente likevel at når kald tilluft ble trukket inn så ville situasjonen være 

annerledes.    

 

Et alternativ som ble diskutert var en trinnvis oppgradering: 

1) Få i gang avtrekksviften med en enkel styring (manuell av/på-knapp?) (år 1) 

(da gjør vi ikke noe med vent.delen frem til knekken, som er vist over) 

2) Bytte ut de tre el-batteriene med ett stort og få avtrekk og tilluft m/varme på 

samme system (år 2) 

 

Befaring av tavlerommet avklarte at dette var bedre for plassering av styringsskap 

enn berederommet (som tidligere har vært antydet som en løsning) 

 

Nygaard kommer tilbake med et kostnadsoverslag knyttet til en trinnvis 

oppgradering, men en elektriker må først se på anlegget for å få riktig kostnad (den 

elektriske delen kan uansett ikke kostnadsberegnes helt nøyaktig).  

 

Befaring med elektriker ble senere på dagen avtalt til fredag 13/9 kl 08. 

 

På denne befaringen var også firmaet De-elektro AS (v/Harry André) til stede. 

Tavlerom og avtrekksvifte i sykkelbod ble besiktiget. En viktig konklusjon var at 

kabelen fra avtrekksviften til tavlerommet trolig var intakt. Det ble også avklart med 

Rune N at styringen av avtrekksviften kunne baseres på en timer uten å ta med CO-

delen i denne omgangen.  
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Nytt vifteanlegg 2014 
 

Garasjeventilasjonen er nå forskriftsmessig utført i henhold til gjeldende 

brannforskrifter og ble igangsatt 9. april 2014.. 

 

Ventilasjonshatt - utenfor N5 

Den gamle viften her ble fjernet og erstattet av en ny vifte av Energima v/Rune 

Nygård.  Viften står på søyler med vibrasjonsdemping. 

Hatten kan lett  løftes opp for inspeksjon av viften. 

Viften er noe overdimensjonert, slik at den skal kunne tåle en del tunge belastninger, 

og levetiden kan forventes til 15-25 år.  

På viften kan man se en koblingsboks. Den oransje kabelen som går ut fra denne går 

inn til sikkerhetsbryteren i sykkelboden. 

En gang i året bør vi høre etter om det er lyder i viften som kan tyde på at noe er 

galt. Vi vil fort skjønne om det er tilfelle bare vi hørere etter.  

 

  
 

Ventilasjonshatt for garasjeventilasjon i øvre og nedre garasje N3 

 

 

Sykkelboden - tilkobling av vifte 

På veggen rett ved siden av ventilasjonsgjennomføringen  er det plassert en 

sikkerhetsbryter. Dersom det foregår arbeider på vifteanlegget så skal denne 

bryteren settes på . det skjer i praksis ved at det dettes på en hengelås som kan gå 

gjennom to hull i boksen og i den bevegelige bryteren.  

Oppe på veggen et stykke til høyre for ventilasjonsgjennomføringen er det plassert 

en koblingsboks. Dette er en kobling til den gamle kabelen som gikk inn til 

tavlerommet (og som var intakt).  
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Tavlerommet - opplegg for garasjevifte 

Fordi viften ute går på 400 volt, er det plassert en trafo på gulvet i tavlerommet for 

omforming fra 230 volt. Trafoen har en temperaturføler og tåler 60oC i 90 minutter.  

 

Kurser 

Opplegget for garasjeviften er knyttet til kursene 49-50-51 og 52.  

49 = bryter (på/av/auto) en sort boks som er montert under panelet 

50 =  

51 = kontaktor motorvern 

52 = driftsur  

 

 
 

Kurs 49 – 52 i tavlerommet (k49) er helt nede t.v. i bildet 

 

Driftsuret (52). Innstillingene er satt til kl. 07.30 – 9.00 og 15.00 – 17.00 mandag – 

fredag.  

Det er ikke vanskelig å endre innstillingene (når man kan det) men Odd Nygård 

anbefaler at det tas kontakt med han dersom vi ønsker å endre innstillingene.   

Innstillingene er under det røde lokket.  Styret skal få en manual for dette uret.  

 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 65 

 

 

C8 Elektriske installasjoner 
Ventilasjon i garasjen 

Dato: 9/4 2014 

Sign: Geir R 

Side:   6 

 

 

Bryteren (på/av/auto) k49 skal i normalstilling stå på AUTO. Den sorte tasten på 51 

(t.h. for den røde) skal da være trykket inn.  

 

Når det en gang skal installeres en brannsentral i bygget kan vi trekke en kabel fra 

tavlerommet til sentralen (som kanskje er montert i inngangspartiet). 
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Get har i april 2014 lagt nye kabel fra T2 til N3. Kabelen ligger i et 40 mm varerør i 

ca. 50 cm dybde. Det er så dypt at det ikke bør være noe problem verken for lifter 

eller andre belastninger på dette området.  
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1982: Møte med entreprenøren (Ragnar Evensen AS)   
5.oktober 1982 var det et møte med entreprenøren (v/Erik Boll) og Anne-Marie 

Grøgaard vedrørende: 

a) sprekker i taket i ø. garasje under trappen ved inngangspartiet og nær 

forhavene. 

b) sprekker i gulv i ø. garasje 

c) avløpsrør på tak over trappehus 

 

Det ble foretatt en inspeksjon av forhavene, muren mot gaten pga. trappen foran 

inngangen. Videre ble det inspisert i ø. garasje. 

 

I et notat etter møte (av AMG) ble det konkludert med følgende: 

 

Sprekker i taket i ø. garasje 

Det er ikke lekkasje under trappen, dvs. i rommet med varmtvannsberedere. Det er 

derimot lekkasje i taket under forhavene, og spesielt i hjørnene på begge sider av 

trappen. Dette skyldes sannsynligvis at avløpsrørene fra havene er tette. Det er R. 

Ingebrigtsen som har stått for anlegget av havene, så firmaet Ragnar Evensen anser 

seg ikke ansvarlige for det. Det er dessuten uvisst hvordan lagene med pukk, sand, 

jord etc. Er lagt, og hvordan drenasjen er sikret. 

 

In. Boll anbefalte at det først ble undersøkt om avløpsrørene var tette. Dernest ville 

det sannsynligvis være hensiktsmessig å lage avløpsrør fra havene gjennom muren 

ved trappen og ut i gaten. Selv om det ikke er pent, er det funksjonelt. Dette kan 

Evensen påta seg. 

 

Først når avløpsrørene er laget, er det aktuelt å tette sprekkene i garasjetaket. Til 

dette arbeidet kan firmaet Mimax i Drammen benyttes. 

 

Sprekker i gulv i ø. garasje 

Sprekkene i garasjegulvet er ikke støpeskjøter og dermed heller ikke firmaet R. 

Evensens ansvar. Ifølge Boll skal R. Ingebrigtsen da disse sprekkene ble påpekt for 

flere år siden, ha påtatt seg å reparere dem. Det er ikke gjort.  

 

For Sameiet Nordraaks gate 3 er det i alle fall tre måter å gå frem på for å få dette 

utbedret: 

 1. Ta saken opp på ny med R. Ingebrigtsen 

 2. Selv ta initiativ til å få sprekkene tettet, og så bære utgiftene. 

 3. Den siste muligheten, som også er den beste og dyreste, er å legge belegg 

på hele gulvet. For dette ble det antydet en pris på kr. 150 000.-. 

Begge alternativer innebærer sannsynligvis midlertidige løsninger idet erfaring viser 

at sprekker vil oppstå etter en tid 

 

Avløpsrør på tak over trappehus 

På grunn av konstruksjonsfeil kan det ikke gjøres noe med disse avløpsrørene. 
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1983: Utbedring av lekkasjer i ø. og n. garasje  
Lekkasjer i garasjene oppsto ganske tidlig etter ferdigstillelsen av bygget i 1975.  

 

Det ble forholdsvis raskt klart at forhagene ikke var drenert og at dette åpenbart var 

en av årsakene til lekkasjer i garasjene. Som en dugnad ble det derfor i 1983  

foretatt en drenering av forhagene på begge sider av inngangspartiet. En beskrivelse 

av problemet, slik det ble oppfattet i 1983 er vist under (brev til styret av 28. mai 

1983) , og på side 3 og 4 er det vist en rapport fra utbedringen som ble gjort.  

 

Rapporten omhandler kun utbedringen som ble foretatt på sydsiden av huset, men et 

tilsvarende arbeid ble utført senere på nordsiden.  
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2000: Lekkasjer ved innkjøring til n. garasje 
(Fra notat av Geir Refsdal 10. januar 2001)  

 

I 2000 gikk N1 til det skritt å grave opp taket over nedkjørselen til n. garasje. N1 

gjorde dette på eget initiativ, selv om det var N3´s eiendom som var berørt. Hva 

som egentlig var problemet vet vi ikke i dag, men N1 antok nok at problemet var 

“taket” over garasjenedkjørselen. Det er også mulig at problemet kan ha ligget i 

selve skjøten mellom bygningene. 

 

Hvert av husene N3 og N1 har sin egen bærende vegg (så N3 kan for eksempel rives 

uten at det går ut over N1 og omvendt).  

 

Styret i N3 fikk aldri noen rapport om det arbeidet som ble gjort – men N1 har trolig 

en slik rapport liggende i sine arkiver. .  

 

I etterkant av arbeidet kom spørsmålet opp om hvilket økonomisk ansvar N3 har i 

denne saken. Dersom lekkasjeproblemet i N1 hadde vært tatt opp med styret i N3 

kunne saken vært diskutert, og man hadde kanskje kommet frem til at også N3 

burde bidra på en eller annen måte. Egentlig er det nå N3 som har “en sak” på N1 

fordi de har tatt seg til rette som de har gjort. Hva med fremtidige problemer over 

nedkjørselen - hva vet vi om dette kan skyldes de arbeidene som nå er gjort her? 

Derfor burde vi fra N1 ha fått en rapport om hva som er blitt gjort - hvilke 

utbedringer som er gjort - hvilke materialer som er brukt - og hva de fant ut ved 

oppgravingen. 

 

Eiendomsgrensen 

Mht. eiendomsgrensen som går slik at du stuper ut i N3s eiendom når du går ut 

bakdøren på F51, så går den så vidt jeg kan se ikke i “skjøten” mellom 

eiendommene, men litt utenfor. Det er derfor etter det jeg kan forstå ikke 

eiendomsgrensen på gressmatten som definerer eiendomsforholdet i øvre og endre 

garasje. Så den er altså ikke så interessant. 
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Antatt i 2014: Fuging mellom mur og fortau 
(fra notat til Geir Refsdal). Det kan antas at noe av lekkasjene i øvre garasje skyldes 

vann som renner ned langs muren inntil fortauet og som fortsetter under fortauet 

fordi det er store sprekker i fortauet.  

 

For å få stoppet dette innsiget kan det legges en fuge i fortauet inn mot muren. 

Dybden på fugen kan være 4-5 cm, og bredden fra 5 til 50 cm avhengig av hva som 

er mulig å få til rent teknisk.  

 

Fugen fylles med «Sealastic 2» eller «Sealastic 4». Dette er en «asfalt» med 2 eller 4 

mm stein og med høymodifisert bindemiddel. Leverandør er NCC Roads as på 

Lierskogen, der den kan fås kjøpt i blokker. Disse blokkene må da, i forbindelse med 

utlegging, varmes opp på stedet (man bruker et HOAB varmeelement eller 

tilsvarende). 

 

Styret fikk 2. oktober 2010 følgende tilbud fra NCC: 

 

έtǊƛǎ ŦƻǊ ƭŜƎƎƛƴƎ ŀǾ ǾŀƴƴǘŜǘǘ ǎǘǄǇŜŀǎŦŀƭǘ ƛ Ŝƴ ǎǘǊƛǇŜ ǳǘ ŦǊŀ ǾŜƎƎ ƻƎ ƳŜŘ Ƙǳƭƪƛƭ ƛ ƻǾŜǊƎŀƴƎ 
støpeasfalt vegg vil bli  30000,-kr eks mva. 
 

Tom Habberstad 
Driftsleder avd. SpesialDekker 
46 41 66 41 
http://flipbook.no/ncc/stopeasfalt/ 
  

NCC har antydet at fugen skal gå i en bredde av en halv meter inntil muren”. 

 

NCC ble varslet om at styret godtok tilbudet, men de var for sent ute (frost) til at 

arbeidet kunne gjennomføres i 2013. Arbeidet ble gjennomført i 2014. Områdene 

inne i øvre garasje ved siden av porten, der det samler seg opp vann, ble også 

utbedret med stlpeasfalt.    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://flipbook.no/ncc/stopeasfalt/


Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 73 

 

D2 Garasje 
Garasjeport 

Dato: 06/2018 

Sign:  

Side:          1 

 

 

Windsor Doors garasjeport for begge garasjene 
 
Vi har avtale om service en gang i året.  

 

Kostnadene for ytterligere service og reparasjoner ble tidligere fordelt slik at 

Nordraaks gate 3 betalte for porten til øvre garasje (28 garasjeplasser), og 

kostnadene for porten til nedre garasje ble delt mellom sameiene Tidemands gate 4 

(17 biloppstillingsplasser) Nordraaks gate 1 (31 plasser) Nordraaks gate 3 (3 

plasser) Nordraaks gate 5 (10 plasser) Helga Ingebrigtsen (3 plasser) William 

Zimmer T4 (1 plass) og Eva M. Faltin N5 (1 plass)  

 

PS: Fra og med 2017 er dette endret: Det er et felles regnskap for hele 

garasjeanlegget i N3.  

 

Servicekontrakten er fra 2003, ref. håndbokens del 1 –pkt. 5 side 5 

 

Nye motorer og styringsenheter i 2017 

2016: Vi har godtatt en avtale om utskifting av motor og styringsenhet på begge 

porter. Arbeidet ble avsluttet i løpet av april 2017.  

 

 
 

Bestilling av garasjeport åpner 
 
Håndsender til garasjeporten bestiller bruker selv. Det ble tidligere så tungvint å at 
styret skulle bestille. 
  
Mail med navn og fakturaadresse sendes til; 
svend@windsor.no 
Type: Teleco 2 kanals TXP, 433 MHz 
 
Presiser i bestillingen at det gjelder port i øvre garasje, eller nedre garasje. Det er ulike 
kode for disse to dørene. Rent historisk skyldes det at vi etter en innbruddserie i 2010 
valgte å skille de to garasjene med hver sin kode og fysisk lås. 
  
Produktet kommer i posten til bestiller, med en beskrivelse av selve programmeringen 
som følger vedlagt. 
  
(Hva angår nye beboere, så bestiller styret postkasseskilt og setter opp navn på 
ringeklokkepanelet, og besørger velkomstbrevet.) 
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Ca. 2006: Impregnering av gulvet i ø. garasje 
 
På grunn av lekkasjer fra ø. til nedre kjeller ble gulvet i ø. garasje ”impregnert” i (ca) 

2006 med Sealtech, for å  

1) hindre lekkasjer gjennom gulvet og ned til nedre garasje 

2) hindre rustangrep på armeringsjernet og påfølgende avskalling av betongen 

 

Samtidig ble noen av de mest ødelagte punktene i betongdekket utbedret. 

 

Utbedringen kostet ca 40 – 60 00 kr.  

Det er ikke lett i 2013 å vurdere hvilken effekt dette tiltaket har hatt.   

 

I 2017 må vi konkludere med at denne impregneringen synes å ha vært bortkastet.  

 

Srtøpeasfalt? 

Dersom vi en gang vil legge nytt gulv i øvre garasje mener Tom Habberstad i NCC 

spesialdekker at følgende løsning vil være den beste: 
Det legges støpeasfalt (25 mm) over hele gulvet. Prisen vil ligge på 350 – 400 kr/m2. 
Med moms blir det altså ca. 500 kr/m2. Det betyr en totalkostnad på 250 000 kr. (antar 
500 m2 garasjeareal). 
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Følgende notat ble sendt til styret i mars 2003 fra Geir Refsdal. Asfaltfornyelsen 

skjedde ca. 2009 og ble gjennomført i tråd med det som er skrevet under. 

 

Utbedring av nedslitt asfaltdekke ved 
garasjeinnkjørselen 
 

Asfaltdekket ved garasjeinnkjørselen er nå så slitt at det er et åpenbart behov for 

fornyelse. Hvorvidt det opprinnelige asfaltdekket også fungerte som membran av 

hensyn til mulige lekkasjer vet jeg ikke, men jeg antar at dette er tilfelle, selv om 

det kan se ut som om den avdekkede betongen i seg selv kan fungere som en 

membran. Like utsatt mht. lekkasjer er trolig kantene langs innkjørselen. 

 

Løsninger 

Dersom man tar utgangspunkt i at en form for membran er nødvendig, kan det gis 

eksempel på to løsninger: 

1) Bruk av membran bestående av ”Topeka 4s” (for eksempel 12 mm tykkelse)og 

med  Agb4 (dvs. asfaltgrusbetong med 4 mm stein) eller Agb8 i 20 mm tykkelse 

oppå dette (tilsvarende 50 kg/m2) som slitelag. 

2) Bruk av ”Støpeasfalt” i 35 mm tykkelse (tilsvarende 85-90 kg/m2)  

 

Kostnader 

Løsning 2) kan antas å koste ca. 3600 kr/tonn , eller kr 28.350 (dvs. ca. kr 40.000 

med moms + + ) ut fra et areal på 90 m2 (det blir ca. 4-500 kr per garasjeplass) 

Løsning 1) er trolig litt billigere enn løsning 2), men også noe dårligere. 

 

Hvem kan utføre et slikt arbeid?  

Trolig er det bare to seriøse entreprenører i Oslo-området som kan utføre dette 

(forutsatt at membran er nødvendig). Det er  

1) NCC  Asfalt (underavdeling: Spesialdekker)  

2) Kolo Veidekke  

 

Tilbudsprosedyre 

a) Først er det viktig å få rede på hva en bør legge her. 

         1) er membran nødvendig (det øker kostnadene en del) ? 

         2) er det nødvendig/lurt å sikre kantene med hulkil  eller lignende av hensyn 

til lekkasjer ? 

Her burde det være nok å spørre for eksempel NCC Asfalt (Trond Strand i 

Spesialdekker, tel. 64846308). De kan ta en befaring. Ut fra det de anbefaler kan de 

komme med et tilbud. 

b) Samme beskrivelse sendes Kolo Veidekke for å få et tilbud derfra. 

c) Dersom membranløsning ikke skulle være nødvendig kan også Oslo Vei 

forespørres om tilbud. 

 

En slik utbedring må jo ikke utføres i år, men jeg vil anbefale det.  
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Fra 12.01.2009 har bestilling av nøkler, årlig renhold og skifting av lysstoffrør vært 

praktisert på følgende måte: 

 

1) Nøkkel til gangporten til nedre kjeller, automatisk  portåpner og 

nøkkel til hagedør i Nordraaks gate 3 administreres av styret i Nordraaks gate 3 og 

bestilles ved henvendelse til styret. For å sikre at bestilleren fra ev. Nordraaks gt. 5 

eller Tidemands gate 4 er rettmessig hjemmelsinnehaver til en biloppstillingsplass, 

må bestillingen bekreftes av styreleder i bestillerens sameie.  

 

2) Sameiet Nordraaks gate 5 og Sameiet Tidemands gate 4 har 

ansvar for og står for utgiftene i nedre garasje: 

 Lysstoffrør i inngangsparti og garasje: Dette fordeles mellom sameiene slik at 

Tidemands gate 4 skifter lysstoffrør over garasjeplassene fra plass 29 til og 

med plass 44 og i nedkjørselen. 

Nordraaks gate 5 skifter lysstoffrør fra garasjeplass 45 til og med 63 og på 

veggen ved inngangsdøren. 

 Årlig renhold av garasjen gjennomføres innen utløpet av mai måned 

De to sameiene har ansvar for dette hvert sitt år, dvs. Nordraaks gt. 5 

organiserer renholdet i 2009, Tidemands g. 4 i 2010 osv. 

 Orden i garasjen og på hver garasjeplass 

 Oppmerking av garasjeplassene ved behov 

 

3) Ved ny eier av leilighet/biloppstillingsplass, skal styret i 

Nordraaks gate 3 underrettes slik at oversikten over garasjeplassene til enhver tid er 

korrekt. 
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D6 Garasje 
Garasjeplan – med eiere/brukere 

Dato: 7/5 2014 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

Øvre garasje - eiere av biloppstillingsplasser per 1. januar 2014 

 

 
 



Sameiet Nordraaks gate 3 – FVD-håndbok                                                 side 78 

 

 

D6 Garasje 
Biloppstillingsplasser - bruk 

Dato: 7/5 2014 

Sign: AMG 

Side:          2 

 

Nedre garasje – eiere/brukere av biloppstillingsplasser per 1. januar 2014 

 

I Nedre garasje er det per 1. januar 2014 fem plasser som ikke har tilknytning til noe 

sameie. Det er Helga Ingebrigtsens tre plasser (51, 53 og 54) og to plasser som hun 

har solgt til William Zimmer i T4 (57) og Eva M. Faltin i N5 (58). 
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D7 Garasje 
Garasjegruppen 

Dato: 6/2018 

Sign:  

Side:          1 

 
 

Garasjegruppe 
 

Det ble opprettet en egen garasjegruppe i 2017 med representanter fra N1, N3, N5 

og T4. Gruppen vurderer behovet for utbedringer mv i øvre og nedre garasje. 

 

Garasjegruppen har et eget garasjeregnskap der hver oppstillingsplass blir likestilt. 

 

OBOS sender ut faktura på kostnadsfordelingen. 

 

N1 dekker kostnadene for fire oppstillingsplasser i tillegg til de som er i øvre og 

nedre garasje i N3.   
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E1 Heis 
Vurderinger ved bestilling av ny 
heis i 2012 

Dato: 1/10 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

2012-9. mars/rev. 16. mars 

geir refsdal  

 

Grunnlagsdokument 
 

Sameiet Nordraaks gate 3  

Beslutningsgrunnlag for valg av ny heis 
 

Utgangspunkt 

Styret er innstilt på at Heiskontrollens pålegg om utbedring av heisen i Nordraaks 

gate 3 bør imøtekommes ved at heisen skiftes ut.  

 

Hvilke heiser er vurdert som valgbare? 

A) KONE MonoSpace 415 og B) Schindler 6300 

Andre konkurrenter stiller med handikap, enten fordi de tilbys av små firmaer 

(eksempelvis Melbye heisservice, Myhre eller Elmann), eller fordi firmaet ikke har 

greid å komme opp med reelle tilbud (eksempelvis OTIS). 

 

Hvilke momenter bør vi vurdere heisinnkjøpet på? 

* Momenter som kan prises: 

 - ny heis 

 - riving og omslutningskarmer 

 - servicekontrakt over et visst antall år - ti år virker som et rimelig tidsrom 

 

* Momenter som ikke direkte kan prissettes, men som betyr noe for valget 

 - heisstolens utseende 

 - dimensjonerende starter per dag/per år og dimensjonerende levetid (år) 

 - heisens energimerking 

 - firmakvalifikasjoner 

 - fremtidig service på heisen 

 

Ny heis 

A) KONE MonoSpace 415:   NOK 740 000  (tilbud) + mva. = NOK 925 000 

B) Schindler 6300:           NOK 740 000 (tilbud)  + mva. = NOK 925 000 

 

Riving og omslutningskarmer 

A) KONE MonoSpace:  NOK 185 000 (tilbud) + mva.  = NOK 231 250 

B) Schindler 6300:   NOK 185 000 (anslått) + mva. = NOK 231 250 

 

Servicekontrakt over ti år 

A) KONE MonoSpace 415: NOK 10 900 (tilbud) + mva. per år. Etter fem år vil 

kostnadene trolig ligge på ca. NOK 20 000 per år. 

 SUM: NOK 10 900 x 1,25 x5 + NOK 20 000 x 1,25 x 5 = NOK 193 124 

    *) 
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E1 Heis 
Vurderinger ved bestilling av ny 
heis i 2012 

Dato: 1/10 2013 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

 

B) Schindler 6300:   NOK 23 000 (tilbud) + mva. per år i ti år    

 **) 

 SUM: NOK 23 000 x 1,25 x 10 = NOK 287 500       

KONEs servicekontrakt synes å være vesentlig gunstigere enn Schindlers. 

  
*) KONE’s servicekontrakt på NOK 10 900 + mva sikrer oss en heis uten ekstra utgifter i tre år. I en 
forhandlingssituasjon kan vi regne med at kontraktens gyldighet kan økes til fem år. 
**) Gjelder Schindlers servicekontrakt (type ”professional”) som kan sidestilles med KONE’s kontrakt. 

 

Heisstolens utseende 

A) KONE MonoSpace 415: Styrebefaring av eksempel på installert heis utført. 

B) Schindler 6300:   Styrebefaring av eksempel på installert heis utført. 

- Det synes ikke å være tungtveiende grunner for å velge den ene fremfor den andre 

ut fra det vi har sett og ut fra det heisfirmaene kan levere av ulike utførelser. 

 

Dimensjonerende starter per dag/per år og dimensjonerende levetid (år) 

A) KONE MonoSpace: 180 starter per time / 200 000 starter per år / levetid 25 år 

B) Schindler 6300:   180 starter per time / 200 000 starter per år / levetid 20 år 

Det kan virke som om firmaenes utgangspunkt for dimensjoneringen er likt - selv om 

KONE oppgir 25 år som forventet levetid mot 20 år for Schindler. 

 

Heisens energimerking 

A) KONE MonoSpace 415:  Energiklasse B i hht VDI 4707 standarden 

B) Schindler 6300:    Energiklasse B i hht VDI 4707 standarden 

 

Firmakvalifikasjoner 

- Det er ikke grunner som tilsier at det ene firmaet skulle vurderes som bedre enn 

det andre. Begge firmaer er solide, men vi har hatt lang og rimelig bra erfaring med 

KONE i forbindelse med drift av vår nåværende heis. 

 

Fremtidig service på heisen 

Det vil være en fordel med en teknisk løsning på heisen som ikke binder oss til et 

bestemt firma for senere vedlikehold. KONEs løsning er mye ”hyllevare”, slik at 

servicen kan gjennomføres også av andre firmaer enn KONE. Schindlers tekniske 

løsning forutsetter at Schindler også står for den fremtidige servicen. 

 

Annet  

- Heiskomponentene kjøpes trolig inn i Euro. NOK har styrket seg ca. 6% i forhold til 

Euro siden vi fikk tilbudet for et år siden. Det er et forhold som taler til vår fordel i 

prisforhandlinger.  
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F1 Hageområde / uteareal 
Eiendomsgrenser 

Dato: 17.01.14 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Få år etter at N3 ble ferdigstilt i 1975 viste det seg at eiendomsgrensene for 

Nordraaks gate 3 ikke var rettet opp slik at de var i samsvar med virkeligheten. 

Grensen gikk tvers gjennom bygget.  

Dette ble tatt opp med byplanmyndighetene og det ble deretter rettet.   

Skissen under gir et bilde av eiendomsgrensene før og etter rettingen.   
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F1 Hageområde / uteareal 
Eiendomsgrenser 

Dato: 17.01.14 

Sign: Geir R 

Side:          2 

 

Luftfoto fra Google Street View. 

 

 
 

Det finnes en klausul på området mellom boligblokkene som sier at dette er et 

fellesområde, og det kan bl.a. ikke settes opp gjerder mellom eiendommene.
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F2 Hageområde / uteareal 
Gressklipping 

Dato: 14.01.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

  

  

Gårdreform AS en gang i uken   
Dette skjer maskinelt. Dessuten brukes håndklipper på garasjetaket ved Nordraaks 

gate 1 og rundt stubber og andre ujevnheter.   

 

Fra 01.01.2014 har både N1, N3 og T4 avtale med Gårdreform om plenklipping 

 

Gårdreform AS på timebetaling 
Løvraking og bortkjøring av løv om høsten skjer på timebetaling. 

Videre har vi utarbeidet en plan for trimming og annet vedlikehold av busker og trær 

i hageanlegget. Behov og tidspunkt for arbeidet skjer etter avtale med Gårdreform.   
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F4 Hageområde / uteareal 
Hellegang 

Dato: 4.04.17 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

 

Bakgrunn for hellegangen 
 

Sameierne i Nordraaks gate 5 og Tidemands gate 4 har bruksrett til henholdsvis 10 

og 17 biloppstillingsplasser i nedre garasje i Nordraaks gate 3. De har da også rett til 

å bruke hagedøren i Nordraaks gate 3 for å komme til garasjen. Blant annet av den 

grunn ble det anlagt helleganger på vår tomt fra de to husene bort til oss.   

 

Hellegangen ble omfundamentert og lagt på nytt i 2016. N5 betalte sin del fra 

gangkrysset. T4 ønsket ikke å være med på kostnadsdeling.   
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F5 Hageområde / uteareal 
Snømåking 

Dato: 14.01.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Gårdreform AS 
Sameiet har avtale med Gårdreform om måking av snø utenfor garasjeportene. 

Kostnadene deles mellom sameiene Nordraaks gate 1, 3 og 5, sameiet Tidemands 

gate 4, Helga Ingebrigtsen, William Zimmer og Eva M. Faltin. Det vil si til sammen 94 

biloppstillingsplasser 

  

Snømåking for å sikre tilgjengelighet på gangveiene i hageanlegget om vinteren 

besørges av de to sameiene ved at Nordraaks gate 5 måker til «veikrysset» mens 

Tidemands gate 4 måker hele veien fra sitt hus og helt frem til døren i Nordraaks 

gate 3. Dette er noe som aldri har blitt formelt avtalt, bare nedfelt seg som en vane 

tilbake fra 1976.   
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G1 Oppgang 
Maling på vegger, lister og dører 

Dato:14.01.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Vegger 
Oppgangen er malt med fransk grå. Ulempen er at den ble malt i flere runder. Da vi 

byttet lamper i forbindelse med oppussingen av oppgangen i 2008 og fikk mye bedre 

lys, så vi at fargen varierer mellom de forskjellige etasjene. Vi fikk ingen fargekode 

for den malingen, og ved fremtidig maling av oppgangen må vi på en måte begynne 

på nytt. 

 

Leilighetsdører (33 stykker) 
Malt på en side i 2008 med olje  - Nordsjø «Edeltre/teak» 

 
Slusedører (10 stykker) 
Malt på begge side i 2008 med  olje - Nordsjø «Edeltre/teak» 

 

Lister rundt leilighetsdører og slusedører  
Fransk grå 1104-Y59R 0212 

 

Dører til tavlerom, garasje, maskinrom heis og bomberom 
Bygderød 5040-Y77R 
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G2 Oppgang 
Gulvfliser 

Dato: 14.01.14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Fliser i vestibylen i første etasje både ved hoveddør, foran heisen og mot hagen: 

Labrador sort  300 x 600 mm 

 

Fliser i trappehuset og alle sluseganger: 

Crema luna naturstein  300 x 600 x 10  mm 

 

Restlager av steinene i Crema Luna står i bomberommet 
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G3 Oppgang 
Lampepunkter 

Dato: 14/1 2014 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Ved oppussingen av inngangsparti, trappehus og sluseganger i 2008 kjøpte vi lamper 

fra Louis Poulsen. De har en gros forretning Targetti Poulsen Norway AS, 

Lilleakerveien 2F, Oslo og telefon 22 50 20 20 

 

Lampe i inngangspartiet: 
PH Kongle Ø 600 mm i kobber. 500 w pære og dimmebryter 

Vi har et lager av glødepærer til Konglen i tavlerommet. 

De holder lenge når vi sørger for å dimme lampen.  

Når lageret av glødepærer er slutt, regner vi med å måtte bytte holder i lampen slik 

at vi kan benytte mer ressurssparende pærer. 

 

Lamper foran heisen i første etasje (antall: 3) 
AJ Eklipta Tak Ø 450 for E 27 sokkel  

For at Konglen skulle komme til sin rett, måtte vi ha lamper foran heisen som kunne 

dimmes dvs sokkel hvor også glødepærer kunne brukes. Så for tiden er det 

glødepærer i disse lampene. 

 

Lamper på heisrepos, i sluser og hageinngang (antall: 36) 
AJ Eklipta Tak Ø 450 

 

Disse lampene har opprinnelig 2 pærer hver på 18 w. Lampen slukker når den ene 

pæren går. Vaktmesteren har en avtale med oss om å gjøre om lampen slik at den 

kan lyse bare med en pære. Etter hvert som pærene går endres lampene slik at de 

tar LCD.  

 

Utelamper i himling ved hoveddøren (antall: 5) 
Strata Micro, hvit  
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G4 Oppgang 
Postkasser 

Dato: 21-02-14 

Sign: AMG 

Side:          1 

 

 

Fra bygget var nytt har vi hatt 34 postkasser i metall i en nisje i veggen i 

inngangspartiet. Kassene tar sendinger i C4 format, men er forholdsvis smale så de 

blir fort fulle.  

Ved oppussingen av oppgangen i 2007/08 ble muligheten for større postkasser 

vurdert. De måtte i så fall plasseres et annet sted i inngangspartiet da det ikke var 

mulig å utvide den opprinnelige nisjen i særlig grad. Noen egnet plass ble ikke 

funnet. Vi konkluderte dessuten med at digitale sendinger sannsynligvis ville erstatte 

en del av den vanlige postgangen. 

  

Det neste som ble undersøkt, var muligheten for å finne nye postkasser som kunne 

tilpasses nisjen i veggen. Det ble komplisert og dyrt. 

 

Kassene er solide og ikke ødelagt i hengslene. Vi kom derfor til en avtale med 

Regnbuen Malermesterbedrift AS at de skulle male kassene. Det ble gjort i april i 

2011 og kostet kr 12 500,-  Fargen som ble brukt er Hammereffect rød 
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G5 Oppgang 
Bilder 

Dato: 23/12 2013 

Sign:   Geir R 

Side:          1 

 

 

I etterkant av den store oppussingen av oppgangen i 2007/08 ble et også montert 

eldre fotoer fra området  i hver etasje.  

 

Pleksiglass-plater 

4 mm pleksiglass-platene (akryl) ble kjøpt på  

Plastkompaniet AS, Professor Birkelands vei 26.  

Plastkompaniet laget også hull i alle platene.  

 

Monteringsholdere  

Monteringsholdere ble kjøpt hos  

Mesterglass AS i Grefsen veien 58 ved Storokrysset. 

Disse holderne er ganske dyre ( 6-800 kr for et sett?), og de er heller ikke så lett å 

få tak i. Mesterglass var unntaket.  

 

Montering 

Mesterglass AS sto for monteringen av bildene.  

 

Bildene 

Bildene er i hovedsak kjøpt på Bymuseet i Frognerparken. Kostnaden inkluderte 

kopiering er ca. kr 400 + ”rettighetsavgift”, ca. kr 300. 
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G5 Oppgang 
Bilder 

Dato: 23/12 2013 

Sign:   Geir R 

Side:          2 

 

Fototitler 

Fototitlene kan fort komme bort. Her er de: 

 

FROGNERVEIEN VESTOVER FRA TIDEMANDS GATE - 1903  

Foto: Anders B. Wilse / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.xxxxx) 

 

”PUNCHEBOLLEN”, FROGNERVEIEN 30 (NÅ: FROGENR KINO) - ca 1930 

Foto: ukjent fotograf / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.F01428) 

 

FROGNERVEIEN VESTOVER FRA LØVENSKIOLDS GATE - 1920 - årene 

Foto: ukjent fotograf / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.F11458b) 

 

FROGNERVEIEN ØSTOVER FRA LØVENSKIOLDS GATE  - 1930-årene 

Foto: ukjent fotograf / Postkort fra Eberh. Oppi / Oslo Bymuseum (reg.nr 

OB.11460a) 

 

MARIE JØRSTADS SKOLEHAGE PÅ BONDEJORDET (NÅ ARNO BERGS PLASS) - 

1907 

Foto: Anders B. Wilse / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.X0314) 

 

TIDEMANDS GATE FRA FROGNERVEIEN - 1904 

Foto: Anders B. Wilse / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.Y1353) 

 

LEKEPLASSEN I FROGNERPARKEN VED KIRKEVEIEN - antatt 1914 

Foto: ukjent fotograf / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.Z02775) 

 

NORDRAAKSGATE 3 FRA SIGYNS GATE - 1910-årene (?) (bilde vi hadde fra 

tidligere fra OB) 

Foto: Anders B. Wilse / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.Y1348)   

 

TH. HEFTYES GATE SØROVER FRA FROGNER PLASS - 1910-årene (?) (bilde 

som AM fikk blåst opp) 

Foto: ukjent fotograf / Oslo Bymuseum (reg.nr OB.xxxxx)  

 

NORDRAAKSGATE 3 UNDER BYGGING - VINTEREN 1974/75  

Foto: Espen Grøgaard  

 

NORDRAAKSGATE 3 UNDER BYGGING - VINTEREN 1974/75 

Foto: Espen Grøgaard  

 

FROGNERVEIEN 49 UNDER RIVING - feb. 1977 

Foto: Geir Refsdal  

 

KART OVER CHRISTIANIA - 1887 
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Bodene i oppgangen er tinglyst på følgende seksjoner: 

 

Mellom 1 og 2 etasje: seksjon 1, 4, 5 og 6 

Mellom 2 og 3 etasje: seksjon 7, 10, 11 og 12 

Mellom 3 og 4 etasje: seksjon 13, 16, 17 og 18 

Mellom 4 og 5 etasje: seksjon 19, 22, 23 og 24 

Mellom 5 og 6 etasje: seksjon 25, 28, 29 og 30 

 

Seksjon 2 og 3 har tinglyst bod i bomberommet 

Seksjon 8, 9, 14, 15, 20, 21, 26, 27, 31, 32 og 33 har boder i leilighetene 

 

 

G1 Boder i oppgangen 
 

Dato: 24.02.14 

Sign:  AMG 

Side:   1 
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H1 Fasade 
Maling av fasadeplater 

Dato: 23.02.14 

Sign:  AMG 

Side:    1 

 

 

Byggene Nordraaks gate 1, 3 og 5 og Tidemands gate 4 har fasade med forblending i 

rød teglstein og plater i brun eloksert aluminium. Etter 30 år var brunfargen ganske 

falmet og misfarget.  

Tidemands gate 4 tok i 2010 initiativ til maling av metallplatene på fasaden. Året 

etter gjorde Nordraaks gate 5 det samme. Begge sameier brukte etter en 

anbudsrunde AS Regnbuen Malermesterfirma. 

 

Til sameiermøtet 2011 la styret frem en omfattende vedlikeholdsplan hvor også 

oppussing av fasaden i Nordraaks gate 3 var med. Sameiermøtet diskuterte dette, 

men ønsket at styret til møtet i 2012 kunne legge frem en gjennomarbeidet plan for 

oppussingen basert på en anbudsrunde. 

 

Dette ble gjort og tilbud fra Malermester Jens Petter Lunde AS og AS Regnbuen 

Malermesterbedrift ble lagt frem på sameiermøtet.  

  

Styret hadde bedt om tilbud på: 

 Maling/lakkering av aluminiumsplatene på fasaden og på hele 6. etasje 

 Maling/lakkering av alle vinduer og verandapaneler med profiler i eloksert 

aluminium. 

 Maling/lakkering av alle vinduer og verandapaneler med profiler i tre 

 Maling av verandatakene 

 Utskifting av vertikale lister i overgangen mellom murstein og 

aluminiumsplatene. 

 Inspeksjon/reparasjon av løse murstein over vinduene. 

 Maling av grunnmuren på hagesiden av huset og ventilasjonsrørene. 

 

Det var en forutsetning at vi fikk samme brunfarge som Nordraaks gate 5 og 

Tidemands gate 4. Malingen som ble brukt er: Base C HT005 RB081 SS176 

 

Begge firmaene mente at de skulle oppnå gode resultater med maling/lakkering av 

de elokserte fasadeplatene og vinduene. Begge firmaer tok derimot forbehold om et 

godt resultat ved maling av verandatakene. 

 

Tilbudet fra Malermester Jens Petter Lunde AS var på kr 977 000,- inkl. mva. mens 

AS Regnbuen Malermesterfirma hadde et tilbud på kr 650 000,- inkl. mva.  

 

Malermester Jens Petter Lunde AS regnet med å sette opp stillas med overdekking 

av hele huset. I tilbudet fra AS Regnbuen Malermesterfirma var det i utgangspunktet 

også beregnet stillas med overdekking av hele huset. Dette firmaet kom senere til at 

bruk av lift kunne være mer hensiktsmessig. 

 

Estimert varighet på arbeidet skulle være 4 – 6 uker. 

 

Styret hadde gjort det klart for firmaene at vi ønsket arbeidet utført tidlig sommeren 

2012, men at vi var avhengige av sameiermøtets godkjenning.  
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H1 Fasade 
Maling av fasadeplater 

Dato: 23.02.14 

Sign:  AMG 

Side:    2 

 

 

Sameiermøtets vedtak: 

 

Det igangsettes oppussing av fasaden i Nordraaks gate 3 i sommerhalvåret 2012 i 

henhold til foreliggende forslag innenfor en ramme på kr 700 000,- 

 

Oppussingen finansieres av et engangsbeløp i henhold til sameierbrøken. 

 

Arbeidet ble foretatt av AS Regnbuen Malermesterfirma. De brukte lift, men hele 

sommeren gikk med til oppussingen. Fuktig vær med mye regn hadde det meste av 

skylden. Siden huset ikke var dekket til, var det ikke noe stort problem for oss. Det 

ble heller ikke noe diskusjon om tillegg i prisen verken for leie av liften eller annen 

forsinkelse. 

 

Malingen i verandatakene skallet av i løpet av vinteren 2012/13 og ble malt på nytt 

sommeren 2013. Det ser ikke ut til å holde nå heller, men skyldes nok fuktighet fra 

verandaene over.  
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H2 Fasade 
Vinduer 

Dato: 23/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

På initiativ fra styret ble det i 2010 gjennomført en større utskifting av vinduer, der 

sameierne på frivillig basis kunne være med på en felles bestilling. Arbeidet ble 

startet opp i oktober 2010. Forutsetningen for de prisene som ble gitt var at minst 

10 seksjoner ble med på utskiftingen.  

 

Styret hadde i forkant av bestillingen en samtale med vindus-leverandøren Ligaard 

(Bjørn Nordby) om støy og varmeisolasjon:  

 

Støyisolasjon 

Av hensyn til støyisolasjon bled et anbefalt 6 +4 mm glass i stedet for 4 + 4 mm 

glass. Kostnadsøkningen skulle være ”ubetydelig” 

 

Varmeisolasjon 

Av hensyn til varmeisolasjon ble NTech-vinduer (lavenergi m/u-verdi på 1,2) 

anbefalt. Det finnes også passiv-vinduer med u-verdi på 0,7, men disse var 

vesenltlig dyrere og forsvarte seg ikke prismessig over tid. Fordi vi måtte ha 

spalteventil på vinduet helte dette også mot ”lavenergi-vinduet”. 

 

 Vindustype: Toveissvingende sikkerhetsvindu. 

 

Farge 

Utvendig brunfarge (RAL 8017) ville ikke bety stor priskostnad siden det var snakk 

om mange vinduer. Innvendig farge: hvit. 

PS Det ble ved en feil ved bestillingen i 1995 valgt fargen RAL 8002, så ved malingen 

av huset i 2012 ble alle nye vinduer samtidig malt om til RAL 8017.  

 

Er det noe å spare på en samlet bestilling? 

En utskifting på egenhånd anslås å bli ca 20 % dyrere, og sameierne ble forespeilet 

at de ved en senere utskifting av vinduer måtte regne med å gjennomføre dette 

enkeltvis.  

PS! Det er ikke vanskelig å finne vinduer på nettet som tilsynelatende kan bli like 

rimelige som det tilbudet styret har fått inn, men sammen med utskiftingskostnader, 

nye gerikter, fjerning av gamle vinduer mv, tror vi ikke det er mulig å matche vårt 

tilbud i praksis.   
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H2 Fasade 
Vinduer 

Dato: 23/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          3 

 
Den endelige bestillingslisten fra sameierne (berørte seksjoner vist i gult) var slik: 
 

 
 

 

Vinduer ble i hovedsak mellomlagret i garasjen, og to garasjeplasser ble frigjort i den 

aktuelle tiden til dette.   

I gjennomsnitt ble 4-5 vinduer montert per dag.  

 

Sameiet betalte DOVM as og OBOS fakturerte berørte sameierne etter tilsendt liste.   
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H3 Fasade 
Balkonger 

Dato: 24.02.14 

Sign:  AMG 

Side:   1 

 

 

I forbindelse med oppussingen av fasaden sommeren 2012 ble det konstatert råte i 

en del av verandarekkverkene. Det er ingen overhengende fare for at de skal falle 

ut, men på et tidspunkt må noe gjøres med dem. 

 

Vi ba om et tilbud fra AS Regnbuen Malermesterbedrift, og for 18 balkonger hvor 6 

etasje og 1 etasje ikke er med, ble det som følger:  

 

Rivearbeider: kr 7 525,- eks. mva 

Tømrerarbeid: kr 29 375,- eks. mva 

Blikkarbeider, montering av balkongbeslag i brun aluminium: kr 94 250,- eks mva 

Rigg og drift, lift til arbeidet: kr 27 500,- 

 

Totalt for arbeidet kr 158 650,- eks. mva 
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I1 Tak 
takpapp 

Dato: 23/12 2013 

Sign: Geir R 

Side:          1 

 

Nordraaks gate 3 har takpapp både på selve skråtaket, på overbygget over bodene 

og på terrassene rundt alle sider av huset. Takpappen ble fornyet i 1995, dvs. 20 år 

etter at huset var nytt. Garanti på takpapparbeider varer vanligvis i 15 år, slik at vi 

fra 2010 ikke lenger har noen garanti på dette arbeidet.  

 

Fornyelsen av takpappen ble utført av Fjeldhammertak Øst AS til en samlet sum på 

kr 138 000.- inklusive blikkenslagerarbeider. Styret var fornøyd med det arbeidet 

som ble gjort, og erfaringen tyder på at det også ble gjort en god jobb.     

 

Tilbudet fra Fjeldhammertak Øst AS er viset under: 
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Sign: Geir R 
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Blikkenslagerarbeider 

Blikkenslagerarbeidet ble i 1995 utført av Henry Hansen & Sønn As. Fordi utvendig 

veggflate på terrassene var kledt med Eternitplater, som i 1975 var antatt 

asbestholdige, ble det limt en ”membran” utenpå disse platene i i 1995. Alternativet 

var på skifte platene, men fordi arbeidsforskriftene rundt slike arbeider var meget 

strenge – og kostbare, ble denne rimeligere løsningen valgt.   
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J1 Matbodrom og 

bomberom 

Dato: 24.02.14 

Sign: AMG 

Side:  1 

 

 

Ved byggingen av Nordraaks gate 3 ble tilfluktsrom for Tidemands gate 4, Nordraaks 

gate 3 og 5 og daværende Frognerveien 51, nå Nordraaks gate 1 lagt i tilknytning til 

garasjeanlegget. Tilfluktsrommet er på 2 plan forbundet med en vindeltrapp. Det har 

tilgang fra trappehuset i Nordraaks gate 3 og fra trappehuset i Frognerveien 51. 

Toaletter og dusj er på nederste plan. 

 

I daglig bruk har Frognerveien 51 boder på nederste plan og ansvar for det området, 

mens Nordraaks gate 3 har ansvar for øverste plan. Der er det i det minste rommet 

matboder tinglyst på hver boligseksjon. I det største rommet er det 

oppbevaringsboder for seksjon 2 og 3 som ikke har bod i tilknytning til leiligheten. 

Rommet for øvrig ønsker vi ikke å ha som lagerrom. Det er mest hageredskaper og 

to metallskap for styrets saker.  

 

I kortere perioder kan sameierne etter avtale med styret få oppbevare gjenstander 

der.  

 

Toalettene på nedre plan kan brukes av håndverkere og vaktmester. Dette gjøres 

etter avtale med Frognerveien 51, og vi passer da på at det er toalettpapir, såpe etc. 

tilgjengelig for den som skal bruke toalettene. 
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K Nettsted 
 

Dato: 06/2018 

Sign: PCV 

Side:  1 

 

 

www.nordraaksgate3.no 
 

Vårt nettsted 'www.nordraaksgate3.no' ligger hos webhotellet 'domeneshop.no'.  

 

Årlig kostnad er ca. kr. 1.000,- som inkluderer domenenavn, plass på server (5 GB), 

og opptil 20 emails om det skulle være ønskelig. Vi har opprettet email adressen 

‘styret@nordraaksgate3.no’, som videresender til styreleders private email adresse. 

Si ifra til domeneshop.no ved ny videresending, som utfører oppdateringer uten 

ekstra kostnad. 
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L Aktuelle 

vedlikeholdsoppgaver 

Dato: 3/2017 

Sign: Geir R 

Side:      1 

 

 

Bygget sto ferdig i 1975, og etter 35 – 40 år må en regne med et behov for å 

oppdatere det meste av tekniske anlegg. Det er også et kontinuerlig behov for å 

holde kvaliteten på fellesarealene på et godt nivå med oppussing mv.  
 

Siden Nordraaks gate 3 ble ferdigstilt i 1975 er det gjennomført tet omfattende 

fornyelsesarbeid. I de senere årene er følgende utført:  

* 2003: Garasjeporter byttet ut 

* 2008/2009 Oppgangen pusset opp, bl.a. av gulvbelegg, belysning, bilder 

* 2009: Ny armatur og gulvforsegling i garasjen  

* 2009: Tavlerommet totalt oppgradert  

* 2011: Nytt ringetablå/monitorer  

* 2011: Vinduer - en betydelig utskifting (ca. 60 %) (eierutført)  

* 2011: Varmtvannsberederne fornyet  

* 2012: Fasadeplatene malt 

* 2012: Postkasser omlakkert  

* 2013-2015: Sikringsskapene i alle leilighetene fornyet (eierutført)  

* 2013: Heisen skiftet ut  

* 2014: Ventilasjonsanlegget i garasjen fornyet 

* 2015: Avtrekksvifter (fra 1975) på taket skiftet ut 

* 2016: Hellegangen i hagen refundamentert 
 

Det betyr at det er nå gjort et betydelig arbeid som vil bidra til å begrense fremtidige 

fellesutgifter. Likevel er det noen oppgaver som gjenstår. I oversikten nedenfor er 

det gjort en oppsummering av hvilke vedlikeholdsoppgaver som gjenstår, antatte 

kostnader knyttet til dette og styrets vurdering av når det bør gjennomføres og 

hvordan det kan finansieres.  
 
 

 Taktekking 
Bakgrunn: Taktekkingen ble første gang fornyet i 1995, etter 20 år. Det har siden 

1995 ikke vært lekkasjer, men det er nå likevel behov for en ordinær fornyelse. Det  
regnes vanligvis med at en taktekking holder i 15 år, og det er også garantitiden. 

Manglende fornyelse vil etter hvert øke risikoen  for lekkasjer.   

Prioritering: Høy (taktekkingen bør gjennomføres innen 2020).   

Kostnad: antatt ca. kr 200 000.-. 
 

Nye stigerør 
Bakgrunn: Det har vært mange lekkasjer knyttet til grenrørene inn til kjøkken og 

bad fra stigerørene, særlig i lavere etasjer. Kostnadene har - utover egenandelen - 

vært dekket gjennom gårdens forsikring. Det ville vært mulig å komme nye lekkasjer 

i forkjøpet ved å skifte grenrørene der vi mener det er fare for nye lekkasjer, men 

det vil trolig være en mer fremtidsrettet løsning å skifte ut alle stigerørene. Trolig 

kan dette også bety noe for den forsikringspremien vi betaler i dag, men det skal noe 

til for at en slik investering kan ”lønne seg”.  

Prioritet: usikkert 

Kostnad: antatt totalt ca. 1 mill 
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Side:      2 

 

 
Nye stoppekraner 
Bakgrunn: Stoppekranene i garasjen er merket slik at det er lett å finne frem til den 

aktuelle kranen når det skal utføres rørleggerarbeid i en leilighet. De opprinnelige 

kranene (med ratt) er skiftet til kranarmer, men det har vist seg at det er svært få 

eller ingen av disse som funker lenger. Det vil si at når det er nødvendig å stenge av 

vannet må hovedstoppekranen i berederrommet stenges. Dette er til ulempe for hele 

og ikke bare noen få leiligheter. Det bør sjekkes ut hvorfor disse kranene ikke funker 

(kanskje noe kan gjøres med de?) og de bør skiftes ut. Ca. 6 – 10 kraner. 

Rørlegger Haugerud inspiserte systemet i taket i øvre garasje, men fant ut at det 

virket som om det ikke var tilstrekkelig å stenge en kran, men trolig to. Og hvilken 

kran som var den andre fant de ikke ut av. Trolig bør vi heller satse på at det i hver 

leilighet installeres stoppekraner etter hvert som kjøkken og bad fornyes.  

Prioritering: usikkert 

Kostnad: uvisst - kr 2000 per kran? 

 

Brannsikringstiltak  
Bakgrunn: Kravene til brannsikring er økende, og vi må regne med å måtte 

gjennomføre en del tiltak i løpet av 2 - 5 år, bl. a. et sentralt brannvarslingsanlegg.  

Prioritering: Det kan ta litt tid før vi får full klarhet i hva som er fornuftig å 

gjennomføre. Innen 2020 bør trolig mye være gjort, men vi må regne med at mye 

må gjøres også etter dette.     

Kostnad: ca. kr 250 000.  

 

Utskifting / oppussing av slusedører og leilighetsdører 
Bakgrunn: Leilighetsdører som branndører, slusedører mht. utseendet. 

Prioritering: Vurderes fortløpende 

 

Elektronisk nøkkelsystem 
Bakgrunn: Mange nøkler er nå på avveie, og neste gang systemet må fornyes bør 

det installeres et elektronisk nøkkelsystem, men brikke eller kode.  

Prioritering: Middels 

 

Lekkasjer 
Bakgrunn: Det har helt siden 1975 vært mindre og større lekkasjer i øvre og nedre 

garasje. Mye antas å skyldes lekkasjer fra forhaver og fortau. Noe av årsaken antas 

å ligge i manglende membran på skråtaket under forhavene. 

Styret (2014) mener det er riktig å gå skrittvis frem for å se hvordan de enkelte 

tiltakene virker. Kostnadene kan bli meget store dersom fremtidige lekkasjer helt 

skal unngås. Det finnes ingen lettvinte løsninger.   

Prioritering: Vurderes fortløpende (fra 2017) av den nye garasjegruppen. 

 

Reparasjon av balkongrekkverk 
Bakgrunn: Noe råte i balkongrekkverkene tilsier at treverket bør fornyes.  

Prioritering: Middels. 


