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Et viktig ansvar

Styret i borettslag og sameier har mange opp-
gaver, men fa er viktigere enn vedlikehold.

Godt vedlikehold sikrer trygge boliger, ivaretar
eiendommens verdi og forebygger dyre skader.
Uten en plan kan sma feil utvikle seg til store
gkonomiske

belastninger.

| denne brosjyren far du som styremedlem god
innsikt i hva ansvaret innebaerer. Pa veien far
du ogsa nyttige rad som gjer det enklere a plan-
legge og gjennomfore vedlikehold hos dere.

Til slutt finner du en sjekkliste for vedlikehold.

God lesning!






Stvrets vedlikeholdsplikt

Styret i borettslag og sameier har et lovpalagt ansvar for a serge for at bygget
og fellesarealene vedlikeholdes forsvarlig. Dette folger av borettslagsloven §
5-17 og eierseksjonsloven § 57, og innebaerer at styret skal planlegge, beslutte
og iverksette nodvendige tiltak for a holde eiendommen i god stand.

Ansvar for a fa jobben gjort - ikke a gjore den selv

Styret skal ikke utfere vedlikeholdet selv, men har ansvar for a engasjere kva-
lifiserte fagfolk, folge opp skader og sikre at tiltak blir satt i gang nar behovet
oppstar. Dersom vedlikehold neglisjeres, kan det fore til skader, okte kostnader
og i noen tilfeller palegg fra offentlige myndigheter eller krav fra beboere.

Styret ma til enhver tid ha oversikt over eiendommens tekniske tilstand, og ta
ansvar for a folge opp bade lgpende vedlikehold og sterre utbedringer. Vedlike-
holdsplikten gjelder ikke bare akutte situasjoner, men ogsa tiltak som er ned-
vendige for a hindre forfall og sikre byggets verdi over tid.

Tydelig ansvar gir trygghet

A kjenne til vedlikeholdsplikten - og ta den pa alvor - gir forutsigbarhet for
bade styret og beboerne. Det skaper tillit, reduserer risiko og legger grunnlaget
for et trygt og velfungerende bomiljo.

Styret har ogsa stor myndighet til a sette i gang vedlikeholdsprosjekter uten a
be om godkjenning fra beboerne pa arsmotet. Du kan lese mer om dette i
kapittelet "Hva kan styret beslutte selv” pa side 17.






Styrets vedlikeholdsansvar

Styret har ansvar for alt som bergrer bygningens ytre og
felles infrastruktur.

Dette gjelder:

- Fasader, tak og yttervegger

« Beerekonstruksjoner og fundament

« Felles ror- og avlgpssystemer

« Elektriske anlegg i fellesomrader

« Trapper, ganger og felles belysning

« Brannsikring (reykvarslere i fellesomrader, remningsveier, slukkeutstyr)
« Utearealer (lekeplasser, parkeringsplasser, gangveier)

« Heiser, ventilasjon og felles varme- og kjoleanlegg

Beboers vedlikeholdsansvar

Den enkelte beboer har ansvar for vedlikehold av det som er innenfor
egen bolig:

Dette gjelder:

« Vegger, gulv og tak inne i boligen

« Ror og avlgp fra egen bolig til fellesanlegg

« Egen varmtvannsbereder og radiatorer

« Hvitevarer, kjokkenvifte og elektriske apparater

« Innvendige dorer, vinduer og laser

« Innvendig vedlikehold av balkong/terrasse (hvis vedtektene sier det)
 Rengjoring og mindre vedlikehold av sluk og avlgp

Ytterdorer og vinduer regnes som en del av fellesarealet. Boligeier skal
vedlikeholde disse innvendig, men styret er ansvarlig for utskiftning nar
dette trengs - med mindre det kun er ruten som ma skiftes.



Ror og fuktsiKkring

Rar og avlep eldes ulikt, avhengig av blant
annet alder, materialer og vedlikehold. Der-
for er det viktig a folge med. Regelmessige
rorinspeksjoner kan avdekke begynnende
problemer for de utvikler seg til lekkasjer
eller fuktskader. Vi anbefaler a radfere dere
med fagpersoner for a vurdere behovet.
Selve inspeksjonen bar alltid gjennomfares
av profesjonelle.

Styret bar veere sarlig oppmerksom pa
tegn til fukt i kjellere, felles vatrom og
rundt tekniske installasjoner. A oppdage
begynnende slitasje eller tette avigp tidlig,
kan spare boligselskapet for store kostna-
der.

Informer beboerne om ansvar for sluk,
avlgp og installasjoner i egen bolig. Tette
sluk kan gi vannskader, ogsa hos naboen og
i fellesarealer. Varmtvannsberedere varer
vanligvis 15-20 ar, og bor sjekkes jevnlig.

Alt arbeid og funn bar dokumenteres og
folges opp i en vedlikeholdsplan. Regelmes-
sig oppfolging gir bedre kontroll og gjor det
lettere a vurdere nar mer omfattende tiltak,
som rgrfornying, bar planlegges.



Sjekk tak, fasader og

drenering

Tak og fasader er utsatt for veer og slitasje,
og bar kontrolleres minst én gang i aret.
Dette kan gjores av styret selv, men det an-
befales a bruke fagfolk - spesielt ved eldre
bygg eller mistanke om skader.

Pa taket bor man se etter lgse takstein,
sprekker, mosevekst og tette takrenner.
Tette renner kan faore til vannansamling og
lekkasjer.

Fasaden bar sjekkes for sprekker, rate og
avskalling, og det er viktig a sikre at over-
flatebehandling som maling eller puss er
intakt.

Q

Droneinspeksjon

Drenering er viktig for a lede vann bort
fra bygget og hindre fukt. Tilstanden til
drensledninger ma sjekkes med innvendig
kamerainspeksjon utfert av fagfolk. | eldre
bygg ber dette gjores hvert 10.-15. ar,
eller ved tegn pa fuktproblemer

Styret kan selv se etter tegn pa vannan-
samling rundt grunnmuren, og pase at
fallforholdene er i orden. Sma feil som
oppdages tidlig er ofte enkle og rimelige a
utbedre - venter man for lenge, kan konse-
kvensene bli store.

Droner gjor det enkelt og effektivt a inspisere tak og fasader for skader uten be-
hov for stillas eller lift. Droner med IR-kamera kan ogsa avdekke fukt og lekkasjer.



Fellesomrader - for
trivsel og trygghet

Fellesarealer og uteomrader er en viktig
del av bomiljoet, og bar kontrolleres

minst én gang i aret. Dette gjelder blant
annet oppganger, vaskerom, boder, par-
keringsplasser, lekeplasser og gangveier.

Slitasje pa fellesarealer kan fore til bade
utrygghet og misnaye blant beboerne.
Styret bor derfor ha rutiner for a fan-
ge opp behov for maling, rengjoring,
utskifting av lysarmaturer eller andre
mindre tiltak som forbedrer inntrykket
og funksjonen i hverdagen.

Uteomrader ma ogsa kontrolleres
jevnlig. Sjekk at gangveier er hele og
at lekeplasser er trygge og i samsvar
med gjeldende regler. Her kan det
vaere nyttig a bruke en vaktmester
eller innleid fagperson.

Godt vedlikeholdte fellesomrader
bidrar ikke bare til trivsel, men ogsa
til @ bevare verdien pa eiendommen.
Husk a dokumentere det som sjek-
kes og utfares, slik at det er enkelt a
folge opp i neste runde.



Brannsikkerhet

Styret har ansvar for at bygget er brannsik-
kert og at det elektriske anlegget fungerer

som det skal. Hvert ar bar styret kontrollere at
roykvarslere, slukkeutstyr og reamningsveier i
fellesarealer er pa plass og i god stand. Det bor
ogsa sjekkes at nadlys og skilting fungerer.

| tillegg bar det gjennomfores kontroll av det
elektriske anlegget for fellesomrader hvert
femte ar, utfort av autorisert fagperson. Dette
kan avdekke feil som ellers kan fore til brann
eller driftsproblemer.

Styret bor ogsa oppfordre beboerne til a teste
roykvarslere jevnlig og kontrollere det elektris-
ke anlegget i egen bolig.

Alt som kontrolleres bor loggfores, slik at det
er dokumentert hva som er gjort - og nar.
Brannsikkerhet handler ikke bare om a folge
lovpalagte krav, men om a skape trygghet for
alle som bor i bygget.

Lading av elsykler

Bruken av elsykler og elsparkesykler gker, og
med det folger okt brannfare fra lithiumbatte-
rier. Styret bar informere beboerne om faren
ved 3 lade i remningsveier, og vurdere a eta-
blere egne, felles laderom for trygg og sikker
lading av elsyKkler.

Q Tips

Ta en arlig runde i fellesarealene
sammen med vaktmester eller annen
teknisk radgiver. Det gir styret over-
sikt og mulighet til a fange opp sma-
ting for de blir store.



gkonomi og vedlikehold
- planlegg i tide

God gkonomisk planlegging gjor det enklere a gjennomfare nedvendig vedlikehold uten
hastetiltak. Nar budsjettet skal lages for neste ar, bor styret vurdere kommende vedlike-
holdsbehov og sette av midler i et fond.

Det kan veere lurt a legge inn en jevnlig gkning i felleskostnadene, justert for prisvekst,
for a bygge opp kapital over tid. Samarbeid gjerne med forretningsfarer eller regnskaps-
forer for a fa gode prognoser og oversikt over hva boligselskapet taler gkonomisk.

Ved storre prosjekter bor styret tidlig vurdere behovet for finansiering, for eksempel
[an, og kommunisere konsekvensene tydelig til beboerne.

Nar vedlikehold er en naturlig del av budsjettarbeidet, star styret bedre rustet til a
ta grep for skader oppstar - og beboerne far faerre overraskelser.



Myteknuser:

Storre vedlikehold =
store felleskostnader?
Ikke nedvendigvis

| forkant av vedlikeholds- og oppgraderingsprosjekter folger det ofte med en frykt for
store hopp i fellesutgiftene. Men med god og langsikitg planlegging kan skningen bli la-
vere enn forventet.

Her er noen faktorer som kan holde gkningen moderat.

Refinansiering

Nar borettslag skal i gang med et storre prosjekt, er det vanlig a refi-
nansiere ved a samle gammelt og nytt [an i én avtale. Det gir ofte bedre
rente, lengre lgpetid og lavere manedlige kostnader enn to separate lan.

Rimelig rente
Borettslag far ofte bedre betingelser enn enkeltpersoner. Sameier far ikke
de samme fordelene, men kan likevel soke om lan til vedlikeholdstiltak.

God gkonomistyring i forkant
Har boligselskapet spart penger til vedlikehold over tid, kan man redu-
sere lanebehovet.

Lanets lopetid

Jo lengre lgpetid, jo lavere blir de manedlige avdragene - og dermed
ogsa okningen i felleskostnader. Selv om man totalt betaler mer rente
over tid, gir det fleksibilitet og forutsigbarhet. Noen banker kan i spesi-
elle tilfeller tilby lepetid pa opptil 40 ar.



Informer beboerne

Beboernes eget ansvar

Klare forventninger skaper mindre frustrasjon. Styret bor sgrge for at beboerne vet
hva de selv har ansvar for a vedlikeholde - som sluk, kraner, overflater og annet
inne i boligen. Nar alle kjenner ansvarsfordelingen, blir det enklere a unnga misfor-
staelser og konflikter.

Beboerinfo ved prosjekter
God informasjon skaper forstaelse og tillit. Ved vedlikeholdsprosjekter vil mange ha
sparsmal knyttet til kostnader og hvordan de blir berart. Tydelig og tidlig informa-
sjon reduserer usikkerhet og gjor det enklere a fa stotte til nedvendige tiltak.
Slik far dere beboerne med pa laget
Skal dere i gang med et prosjekt? Da er det viktig a skape forstaelse blant beboerne
om hvorfor - og hva som skal skje.

1. Vaer apen og tidlig ute: Informer om behovet og legg opp til dialog.

2. Gi prosjektet tid: La beslutningene modnes.

3. Faglig tyngde: Involver boligbyggelag eller andre radgivere tidlig.

4. Kommuniser tydelig: Bruk enkelt sprak og fa frem fordelene.

5. Vent med avstemning: Sikre god informasjonsflyt for beslutninger tas.



Hva kan styret beslutte selv?

Styret har ansvar for a igangsette nedvendige reparasjoner, og kan selv beslutte tiltak
nar noe er gdelagt, slitt eller ikke lenger holder dagens standard. Dette gjelder for ek-
sempel utskifting av tak, reparasjon av ror eller vedlikehold av fellesarealer.

For oppgraderinger og storre endringer som ombygginger eller pabygg, kreves det van-
ligvis et beboerflertall pa minst to tredjedeler pa arsmeotet. Det er viktig at styret vurde-
rer om tiltaket gar utover vanlig forvaltning, da dette avgjor beslutningsprosessen.

Sjekk gjerne med forretningsfarer eller jurist hvis dere er usikre.

Noen eksempler:

Vinduer, dorer, tak, fasade

Hvis standarden ikke lenger er god nok, og utskifting er nedvendig for a for-
valte bygget forsvarlig, kan styret beslutte dette som en del av sitt vedlike-
holdsansvar.

Solceller
Installasjon av solceller i borettslag/sameier et tiltak som faller utenfor
vanlig forvaltning, og krever derfor to tredjedels flertall pa arsmotet.

Varmepumpe

Styret kan ofte godkjenne beboers soknad om varmepumpe selv, men det
er lurt @ ta saken opp pa arsmatet. Da kan dere vedta felles retningslinjer
og sikre lik behandling av seknader. Ved forslag om pakrevd installasjon av
varmepumper i alle boliger kreves derimot flertall pa arsmotet.

Etterisolering

Etterisolering gjores ofte i sammenheng med utskiftning av fasader eller
tak. | slike tilfeller kan styret selv vedta etterisolering tilsvarende dagens
standard. Isolering utover dette krever flertall pa arsmotet.



Vedlikehold og forsiKring -
hva ma styret vite?

Forsikringsselskapet dekker skader - men ikke manglende vedlikehold. Derfor stilles
det ofte forventninger til at styret folger opp byggets tilstand og gjor noedvendige
utbedringer over tid.

Hvis samme type skade O

skjer gjentatte ganger uten

at arsaken blir utbedret, - Eksempel

kan det fa konsekvenser for

erstatningen. | slike tilfel- Hvis det over tid oppstar flere skader
ler kan forsikringsselska- pa grunn av darlig

pet kreve at boligselskapet taktekking, kan forsikrings-
gjennomfarer tiltak for a selskapet kreve at taket utbedres for
redusere risikoen - og i noen videre dekning gis.

tilfeller avkorte erstatningen
dersom det ikke skjer.

For styre er det derfor viktig @ dokumentere vedlikehold og felge opp skader syste-
matisk. God dialog med forsikringsselskapet kan ogsa veere en styrke - spesielt ved
planlegging av starre vedlikeholdsprosjekter.



Energieffektivisering - en
investering for fremtiden

Vedlikeholdsprosjekter gir en gyllen mulighet
til @ gjennomfore tiltak som reduserer ener-
giforbruket i bygget. Dette kan vaere etteriso-
lering, utskifting av vinduer, solceller eller
oppgradering av varmeanlegg og ventilasjon.
Slike grep gjor boligselskapet bedre rustet for
fremtiden - bade gkonomisk og miljomessig.
Mange beboere vil merke lavere stremreg-
ning, bedre inneklima og hayere komfort i
hverdagen.

Energibesparende tiltak kan ogsa bidra til a
holde felleskostnadene nede. Nar bygget bru-
ker mindre energi, gar driftskostnadene ned
- noe som kan veie opp for gkte kostnader
knyttet til prosjektet. Det finnes ogsa ulike
stotteordninger som kan redusere investe-
ringskostnadene, saerlig nar flere tiltak kom-
bineres i en helhetlig energiplan.

Stilles hoyere krav

Samtidig peker utviklingen i bade nasjonal og
europeisk boligpolitikk mot strengere krav til
energieffektivitet i bygningsmassen. Myndig-
hetene vil i sterre grad forvente at borettslag
og sameier selv tar grep for a redusere ener-
giforbruk og klimagassutslipp. Ved a priori-
tere energitiltak na, stiller dere sterkere den
dagen slike krav blir tydeligere - og unngar
dyre hastegrep senere.

A tenke energieffektivisering er derfor ikke
bare smart - det er fremtidsrettet. Ved a
planlegge for energitiltak i dag, reduserer
styret bade klimafotavtrykk og risiko for
kostbare krav pa et senere tidspunkt.






Storre vedlikehold og
oppgraderinger

For eller siden ma alle borettslag og sameier gjennomfore storre vedlikehold eller opp-
graderinger, enten det gjelder rorfornying, fasadeutskiftning eller energieffektivisering.

Der er mye forlangt at styret skal lose store prosjekt i havn pa egenhand. Det er derfor
vanlig a engasjere en prosjektleder for a sikre god fremdrift, kostnadskontroll og profe-
sjonell oppfolging.

Ofte utforer prosjetklederen et forprosjekt med befaring, behovsutredning, utarbeidelse
av dokumenter til anbudskonkurranse og valg av entreprengr. | neste fase starter selve
arbeidet. Her er hovedoppgaven a sikre styret og beboernes interesser, og serge for at
prosjektet giennomfares pa en god mate.

Forskjellen pa oppgradering og rehabilitering
En oppgradering vil si at en tilforer bygget nye og gkte kvaliteter, mens rehabilitering/
vedlikehold betyr a gjenopprette byggets opprinnelige standard.

Gjennom oppgradering kan man gke verdien pa boligene, spare utgifter til oppvarming
og vedlikehold, ogke tilgjengeligheten, tryggheten og trivselen.

Energieffektivisering i Bratet

, , Kostnader, gevinster, gkning av felleskostnader og tidsbruk

var faktorer vi matte bli klokere pa for vi kunne gi gront lys
til prosjektet. Oppfalgingen fra prosjektlederen og radgive-

ren var i Bate har vaert upaklagelig, og ga oss trygghet til a

sette i gang.

Styreleder Stine Skaar om energieffektivisering og
fasaderehabliitering i Bratet borettslag i 2023.

Les hele kundehistorien her (bate.no)



https://bate.no/batebloggen/dette-borettslaget-energioppgraderer-for-millioner

Fa kontroll og fol deg trygg
med en vedlikeholdsplan

En vedlikeholdsplan hjelper styret med a fordele utgifter over tid, prioritere tiltak riktig
0g unnga kostbare nadlasninger. Uten en plan kan viktig vedlikehold bli utsatt til skader
oppstar, noe som ofte farer til hayere kostnader og misforngyde beboere.

Hvordan fungerer en vedlikeholdsplan?

Den digitale vedlikeholdsplanen gir styret en oversikt over hvilke vedlikeholdstiltak som
ma gjennomfares de neste darene, inkludert estimert kostnad og anbefalt tidshorisont.
Den baseres pa byggets tilstand, alder og tidligere vedlikehold. En god plan bidrar til for-
utsigbarhet og sikrer at nedvendige tiltak ikke utsettes.

Slik bruker dere vedlikeholdsplanen

Med vedlikeholdsplanen som styringsverktoy kan styret folge med pa hvilke tiltak som
er anbefalt - og nar de bar gjennomfares. Planen gir et godt grunnlag for a planlegge
frem i tid, og for a vurdere hvilke prosjekter som skal prioriteres i innevaerende ar.

Nar tidspunktet neermer seg for et tiltak, kan styret engasjere fagfolk, hente inn tilbud
eller sette i gang prosjekter i trad med anbefalingene. Dette gjor det enklere a ta gode
beslutninger og sorge for at bygget vedlikeholdes pa en systematisk og trygg mate.






Kundehistorie:

Borettslagets helsesjekk

Vedlikeholdsplikten er et ord det knyttes srefrykt til hos mange styremedlemmer.
For styret i Borettslaget Haugtussa er vedlikeholdsplanen et godt hjelpemiddel for a
ivareta ansvaret.

- Med vedlikeholdsplanen fra Bate er all informasjon om utforte tiltak, kostnader og
anbefalte utbedringer samlet pa én og samme plass digitalt. Derfor var det lett for meg
som nytt styremedlem a fa oversikt over tingenes tilstand, sier styremedlem i Haugtussa
borettslag, @rjan K. Evensen.

Vedlikeholdsplanen han snakker om er en skreddersydd digital oversikt over anbefalte
vedlikeholdstiltak for a ivareta bygningsmassen og fellesarealene i borettslaget.

Oppdaterer og informerer
Haugtussa er et stort borettslag bygget pa 70-tallet. Vedlikeholdsplanen til borettslaget
oppdateres hvert tredje ar gjennom befaringer av Bates fagfolk.

- Den viktigste a se om ting har endret seg siden forrige gang vi sjekket. Vi tar bilder,
dokumenterer, og oppdaterer vedlikeholdsplanen digitalt. Etterpa tar vi en gjennomgang
med styret, slik at de er «up to date» pa hva som bar prioriteres fremover, sier vedlike-
holdsradgiver Joachim Karm.

, ’ Det er en oversiktlig plan over hva som bar
gjores, og nar. Dette gjor det enklere for sty-
remedlemmer som ikke er byggfagkyndige a
overholde styrets vedlikeholdsplikt.

@rjan K. Evensen, styremedlem i Borettslaget
Haugtussa.

Les hele kundehistorien her (bate.no)



https://bate.no/batebloggen/borettlagets-arlige-helsesjekk

Styremedlem i Borettslaget Haugtussa @rjan K. Evensen (heyre), sammen med Kim André Oma
(midten) og Joachim Karm fra Bate.



Vedlikeholdsplan

Fa hjelp fra fagfolk til a sette
opp en vedlikeholdsplan med
lang tidshorisont.

Fa tilstandsvurdering hvert
2.-3.4r.

Dokumenter tiltak og hold ved-
likeholdsplanen oppdatert.

Ror og fuktsikring

Rorinspeksjon av fagfolk -
avtal hyppighet med autoriser-
te firma.

Vaer obs pa levetid for varmt-
vannsberedere.

Informer beboere om slukvedli-
kehold arlig.

Tak, fasader og drenering

Se arlig etter skader, tette
takrenner og fungerende
drenering.

Brannsikkerhet og el-sjekk

Test brannvarslere og
romningsveier i fellesomradet
arlig.

Oppfordre beboere til a sjekke
egen brannvarsle arlig.

Bestill el-kontroll hvert 5. ar



Fellesareal og uteomrader

1{]
Kontroller at oppganger, leke-
plasser, boder og andre felle-
sareal er i god stand minst én
gang i aret.
Rarinsi
avtal h
te firm
Veaer ok
vannsk

Informer beboere om slukvedli-
kehold arlig.

Sett av penger

Jran

Bruk budsjettet til a sette av
midler og vurdere behov.

Juster felleskostnader jevnlig
og planlegg finansiering ved

Test starre tiltak.
romi

arlig

Oppi
egen

Bestill el-kontroll hvert 5. ar

Informer beboerne

Informer beboern

Gi nyinnflyttede info
og send arlig paminnelse
om beboers vedlikeholdsansvar.

Gi beboerne grundig og lett for-
staelig informasjon bade for og
Gi nyinnflyttede info under vedlikeholds- og
og send arlig paminnelse oppgraderingsprosjekter.

om beboers vedlikeholdsar

Gi beboerne grundig og lett
staelig informasjon bade far og
under vedlikeholds- og
oppgraderingsprosjekter.



Lykke til med
vedlikeholdet,
dette fikser du!

Ta gjerne kontakt hvis du lurer pa noe:

bate.no/tjenester/for-styret/teknisk-bistand

BATE


http://bate.no/tjenester/for-styret/teknisk-bistand

