Fra: Tore Frugard <tore@frugard.no>

Sendt: 23.08.2023 10:18:21

Til: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad@fedje.kommune.no>, Jack Eriksen
<jackbyggm@gmail.com>

Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>, Chriss Bjoray
<chriss.bjoroy@riisa.no>

Emne: Re: Stotteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164
[SANDS-MATTERS.FID832283]

Heil Min advokat vil handtere dette videre na.

Med vennlig hilsen

Hovedgarden 38A,

5307 ASK

Mobil 99241000

E post: tore@frugard.no

Fra: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad @fedje.kommune.no>

Dato: onsdag 23. august 2023 kl. 09:23

Til: Tore Frugard <tore@frugard.no>, Jack Eriksen <jackbyggm@gmail.com>

Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>, Chriss Bjorgy
<chriss.bjoroy@riisa.no>

Emne: SV: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164
[SANDS-MATTERS.FID832283]

Hei igjen,
Vi kjem tilbake til kva vi skal sja pa — det viktigaste er a bli einig om ein dato som passar for alle.
Eg er pa ferie i to veker sa eg kjem med eit skriv etter eg er tilbake

Helsing Berit

Fra: Tore Frugard <tore@frugard.no>

Sendt: onsdag 23. august 2023 09:14

Til: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad@fedje.kommune.no>; Jack Eriksen <jackbyggm@gmail.com>
Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>; Chriss Bjorgy <chriss.bjoroy@riisa.no>
Emne: Re: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164 [SANDS-
MATTERS.FID832283]

Hei! Var advokat tar kontakt med deg i denne saken. Vi er faktisk ngdt til 3 vite hva vi skal ha befaring
om? Det ma jo veere noe som er relevant for saken.


mailto:tore@frugard.no

Merk at vi overhodet ikke gnsker a veere vrien og er det konkrete ting som kan ha betydning for saken vil
vi stille her. Dato er for sikkerhets skyld satt av i kalender.

Med vennlig hilsen

Tore A. Frugard
Hovedgarden 38A,

5307 ASK

Mobil 99241000

E post: tore@frugard.no

Fra: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad@fedje.kommune.no>

Dato: onsdag 23. august 2023 kl. 09:11

Til: Tore Frugard <tore@frugard.no>, Jack Eriksen <jackbyggm@gmail.com>

Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>, Chriss Bjorgy
<chriss.bjoroy@riisa.no>

Emne: SV: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164
[SANDS-MATTERS.FID832283]

Hei Tore
Fedje kommune ber om synfaring den 27.9 klokka 1030 og at ansvarleg sgkjer deltek pa synfaringa.

Kan du stadfeste at tidspunkt passer for dykk?

Med vennleg helsing

Berit Karin Rystad
Kommunedirektgr

Fedje kommune

TIf 56 16 51 00 | Mobil 90619328
www.fedje.kommune.no

FEDJE KOMMUNE

— Landsbyen i havet

Fra: Tore Frugard <tore@frugard.no>
Sendt: onsdag 23. august 2023 08:24
Til: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad @fedje.kommune.no>; Jack Eriksen <jackbyggm @gmail.com>
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Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>; Chriss Bjorgy <chriss.bjoroy@riisa.no>
Emne: Re: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164 [SANDS-
MATTERS.FID832283]

Hei! Nar jeg leser dette sa er jeg naermest sjokkert over at sant som dette sendes til Fedje Kommune. Alt
her er omtrent basert pa en befaring og mgte som var februar 2022 der det aller meste ble kontant
avvist av oss da vi har egne avtaler mellom partene som regulerer hvem som skal gjgre hva med mer.
Dette er jo mer mer eller mindre 95% ting som overhodet ikke vedrgrer andre enn kontraktspartnere og
det er mer enn userigst fra motpart og blande en kommune inn i private forhold mellom to
kontraktspartnere.

e Forhold rundt Brann som kommunen har veert sterkt engasjert i er tatt hand om og sjekket av
Alver Kommune ved brannavdeling med flere og her er det opplest og vedtatt at de forhold som
gar pa dette er avklart og ok. Hvorfor de her drar frem en eldre rapport vites ikke.

e Nar det gjelder forhold rundt stgy, Isolering, ventilasjon sa er det gitt fravik fra dette fra Fedje
kommune som ogsa er vurdert av Ostergy kommune. Her har Fedje kommune lukket ned saken
og avsluttet den. Hvorfor dette atter en gang bringes pa bane er vanskelig a forsta.

e Andre forhold her er privat mellom kontraktspartnere og ikke noe som pa noen mate vedrgrer
kommunen. Er vel fgrste gang jeg har opplevd at en motpart kontakter en kommune pa denne
maten der de skal ha trgst og stgtte for ting de mener mangler i hht til vare avtaler. Dette er rett
og slett ikke mulig a forsta pa noen mate. Hva har Fedje kommune med dette og gjgre og hvorfor
oversender man antatte kalkyler til dere med arbeider som er utfgrt for lenge siden? Forsta det
den som kan.

Om det ikke dukker opp noen nye elementer her sa er det ikke grunnlag for noen befaring slik vi ser det
da det som er viktig her i forhold til kommunen er avklart. Det jeg oppfordrer Fedje kommune til om man
finner grunnlag internt i kommunen til 3 giennomga dette er og vaere mer konkret pa hva man gnsker en
befaring rundt for det som her kommet her er totalt umulig og ta stilling til for oss- Kan for orden skyld
nevne at vi har fatt det samme av dem for en tid tilbake og vi fikk samme lister februar 2022 etter
overtagelsen, det eneste som er nytt her er at de blander kommunen inn i egne kalkyler for utfgrelse av
arbeider og da skal kommunen jammen fa mye a gjgre pa etterhvert om det er sann ting skal fungere.

Med vennlig hilsen

Hovedgarden 38A,

5307 ASK

Mobil 99241000

E post: tore@frugard.no

Fra: Berit Karin Rystad <berit.karin.rystad @fedje.kommune.no>

Dato: tirsdag 22. august 2023 kl. 14:53

Til: Tore Frugard <tore@frugard.no>, Jack Eriksen <jackbyggm@gmail.com>

Kopi: Merethe Svarstad <merethe.svarstad@fedje.kommune.no>

Emne: VS: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164
[SANDS-MATTERS.FID832283]



mailto:merethe.svarstad@fedje.kommune.no
mailto:chriss.bjoroy@riisa.no
mailto:tore@frugard.no
mailto:berit.karin.rystad@fedje.kommune.no
mailto:tore@frugard.no
mailto:jackbyggm@gmail.com
mailto:merethe.svarstad@fedje.kommune.no

Hei Tore
Vedlagt ligg folgeskriv til klagen fra advokat Alsaker.
Sidan de ikkje kan ha synfaring den 20 september sa foreslar eg den 27. september — same tid

Passer det?

Med vennleg helsing

Berit Karin Rystad
Kommunedirektgr

Fedje kommune

TIf 56 16 51 00 | Mobil 90619328
www.fedje.kommune.no

FEDJE KOMMUNE

— Landsbyen i havet

Fra: Lars Selmar Alsaker | SANDS <lars.selmar.alsaker@sands.no>

Sendt: mandag 21. august 2023 21:33

Til: Postmottak Fedje <postmottak@fedje.kommune.no>; Berit Karin Rystad

<berit.karin.rystad @fedje.kommune.no>

Kopi: Kenneth Steffensen | SANDS <Kenneth.Steffensen@sands.no>

Emne: Stgtteskriv til klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest - sak 18/2- 23/3164 [SANDS-
MATTERS.FID832283]

Fedje kommune
ATT: Kommunedirektor Berit Karin Rystad

Sak 18/2- 23/3164 — klage over vedtak om utstedelse av ferdigattest for leilighet 5, 9, 10, 11
og12mm -169/47

1. Bakgrunn for saken og stgtteskriv
Det vises til Fedje kommune sitt vedtak om ferdigattest i ovennevnte sak av 8. juni 2023.
P& vegne av Sgsterselskapet AS ble vedtaket rettidig paklaget i skriv av 29.06.2023. I klagen ble det varslet

et stotteskriv med utdyping av klagegrunnene. Kommunen gav frist til 21. august 2023 for inngivelse av
slikt statteskriv.
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For vi gar naermere inn pa klagegrunnene kan det veere hensiktsmessig & oppsummere relevant
saksbehandling som ledet frem til det vedtak om ferdigattest som ni er gjenstand for klagesaksbehandling.

Den 27.10.22 fattet kommunen vedtak om rammetillatelse. I vedtaket var det presisert at «sidan det tkkje
er sokt om unntak vert det lagt til grunn at tiltaket skal oppfylle alle tekniske vilkar, jf plan- og
bygningslova § 21-41. ledd.» I rammelgyvet var det ogsé fastsatt at det skulle veere uavhengig kontroll for
fagomradene brann og ventilasjon. Det kommunen ikke trengte & skrive, fordi det folger av
byggesaksforskriftens § 14-2, er at det i bygg med tiltaksklasse 2, som i denne saken, sé er det krav til
uavhengig kontroll av bade bygningsfysikk og konstruksjonssikkerhet.

Den 20.12.22 fattet kommunen vedtak om igangsettingstillatelse (IG). Vedtaket om IG var utydelig i den
forstand at selve vedtaksteksten godkjente unntak fra tekniske krav om lyd og energikrav. Samtidig het det
i vedtakets begrunnelsen for IG-vedtaket at: «R@dmannen vurderer at seknaden er fullstendig, og i og
med at det ikke er sokt om unntak vert det lagt til grunn at tiltaket skal oppfylle alle tekniske vilkdr,
Jjf...». Begrunnelsen synes séledes ikke & samsvare med teksten i selve vedtaksdelen — og meningen
fremstar dermed uklar. Vedtaket hadde ingen skriftlig saksutredning/begrunnelse av spgrsmaélet av om
det var grunnlag for 4 gjere unntak fra gjeldende byggetekniske regler, eller om ansvarlig sgkers
begrunnelse for unntak var korrekt. Man kunne heller ikke se av IG-vedtaket om man hadde fétt seg
forelagt ssknadsdokumentasjon der de ansvarshavendes kompetanse var dokumentert. Om et foretak ikke
har sentralgodkjenning med nedvendig tiltaksklasse, sd er det kommunen som skal tildele lokal
ansvarsrett. Da ma kommunen ogsa kontrollere foretakets kompetanse. Hvis foretaket ikke har sentral
godkjenning, ma de dokumentere at de har gode nok kvalifikasjoner til & fa ansvarsrett for det tiltaket som
byggesoknaden gjelder. Ei heller kan det ses at alle deler av tiltaket var ansvarsbelagt, som f.eks.
uavhengig kontrollerende for konstruksjonssikkerhet og bygningsfysikk., eller prosjekterende/utferende
for vatrom. Grensesnittene mellom de ulike ansvarshavende fremstar ogsa utydelig.

Den 05.01.2023 fattet kommunen vedtak om ferdigattest for 4 leiligheter, nemlig 5, 10, 11 og 12.

Ovennevnte vedtak ble paklaget av Sosterselskapet 10.01.23, og i klagen ble det tatt opp bdde mangler ved
vedtaket om IG og vedtaket om ferdigattest.

Kommunen innledet deretter klagesaksbehandling, som fant sted i lgpet av varen 2023. Kommunen
varslet den 16.01.23 at kommunen vurderte tilbaketrekking av vedtaket om ferdigattest for disse fire
leilighetene, og ba tiltakshaver om innsending av ytterligere dokumentasjon. Ytterligere dokumentasjon
ble deretter sendt inn innen fristen 01.03.2023. Det ble ogsé gjennomfert befaring pa eiendommen
30.03.2023, som avdekket en rekke avvik, herunder knyttet til branntekniske forhold. Dette illustrerer at
kommunen forholdt seg til at ferdigattestvedtaket av 05.01.23 var innvilget pa et utilstrekkelig grunnlag. I
etterkant av befaringen 30.03.2023 ble en rekke forhold utbedret — og Norconsult utarbeidet en revidert
kontrollrapport. Basert pa avvikene som var rettet opp — og den nye dokumentasjonen fra Norconsult —
fattet Fedje kommune den 08.06.23 et nytt vedtak om ferdigattest for de fire leilighetene, basert pa at
avvik var lukket og ny kontrollerkleering med sluttrapport fra Norconsult av 22.05.23 — der utbedringene
var reflektert, na var mottatt. I den nye kontrollerklaeringen fra Norconsult het det: «Denne
kontrollerkleeringen gjelder de gjenstdende leilighetene. Observerte avvik rundt i bygget er nd lukket».

I mellomtiden hadde tiltakshaver ogsa sendt inn sgknad om ferdigattest for leilighet nummer 9 — noe som
hele tiden hadde manglet. I sitt vedtak av 08.06.23 behandlet dermed Fedje kommune to forhold
samtidig. Det ble fattet forstegangsvedtak for leilighet nummer 9. Samtidig ble det fattet et nytt vedtak i
klagesaken for leilighet nummer 5, 10, 11 og 12, jf. forvaltningslovens § 33, 2. ledd. Dette nye vedtaket var
sdledes resultat av at klagesaksbehandlingen avdekket at det opprinnelige vedtak fra 05.01.23 var truffet
pé sviktende grunnlag — og pé tross av avvik og mangelfull sluttdokumentasjon. Nar dette na etter
kommunens oppfatning var rettet opp — kunne en na derfor fatte et nytt vedtak om ferdigattest for 5, 10, 11
og 12. Vedtaket av 08.06.2023 lad derfor:

«Med heimel i plan- og byngingslova § 21-10 vert det gjeve ferdigattest for leilighet 5, 9, 10, 11 og
12, pergola og 2 stk. utvendige tilbygg mot ost.»



Sasterselskapet er av den oppfatning at ogsa det siste vedtaket om ferdigattest av 08.06.23 er truffet pa
sviktende premisser — og at det fortsatt er betydelige mangler pa bygget i forhold til gjeldende plan- og
bygningsregelverk. Dette gjelder bdde med hensyn til brannsikkerhet, lydisolering, isolering, ventilasjon,
manglende konstruksjonssikkerhet i forhold til lekkasjer mm. Det kan heller ikke ses & foreligge lovpalagt
FDV-dokumentasjon (forvaltning/drift/vedlikehold). Det vises til vedlagte rapport utarbeidet av ingeniar
Hans Magnar Aarland, inntatt som bilag 1 nedenfor. Klagegrunnene i den opprinnelige klagen av
10.01.2023 opprettholdes — og utdypes i dette skrivet.

Klagen over alle 5 leilighetene er tatt til behandling av Fedje kommune. Om Fedje kommune ikke omgjor —
sé vil klagesaken pa normal méte gé til Statsforvalter i Vestland for endelig avgjorelse — og i denne
forbindelse vil Statsforvalter matte ta stilling til alle klagegrunnene i den opprinnelige klagen av 10.01.23—
ikke kun det som gjelder brannvern. Klageinstansen vil i s fall métte ta stilling til om de byggetekniske
reglene i TEK17, samt regler om FDV-dokumentasjon, er ivaretatt eller ikke for de enhetene ferdigattesten
gjelder, og de samme forhold ber ogsé gjares til gjenstand for kommunens klagesaksbehandling.

Fra Sgsterselskapets side vil en ogsa henstille om at bide kommune og klageinstans, gitt historikken i
saken, er serlig aktpagivende i saksbehandlingen. Dette fordi kontrolldokumentasjon mm fra tiltakshaver,
ansvarlig sgker og ansvarshavende tidligere har vist seg & ikke vaere dekkende. F. eks. ble det skt
ferdigattest for lokalene i 1. etasje — med restaurant, kjokken, kafé mm. Men néar Sesterselskapet ifbm.
planlagt renovering fikk oversikt over det arbeidet som var utfert — sa var det et stort antall svert
alvorlige avvik fra TEK10 (som gjaldt pa den tid 1. etasje ble godkjent). Det var f.eks. ingen membraner i
kjokken og vatrom — noe som hadde medfort store lekkasjer og skader pa bygget. Det var ikke forsvarlig
sikring mellom de ulike brannceller — som ville medfert at eventuell brann hadde spredd seg i bygget.
Videre var remningsderer og bygningsmaterialer ellers i materialer som ville vanskeliggjort remning ved
brann. Remningsderer skal ikke veere av plast — fordi disse smelter og deformeres sa de ikke kan apnes
ved pavirkning fra brann-varme. Det var ingen isolasjon i gulv eller himling. Det var ikke lydisolering.
Lekkasje var forsgkt lost ved sette en bgtte bak gipsplatene — i stedet for a utbedre selve lekkasjen. Avvik
fra gjeldende regler og alminnelig bygningsmessig standard var betydelig — selv om ting kunne se pent ut
fra utsiden. Likevel ble det utstedt ferdigattest basert pé at ansvarlig sgker og de ansvarshavende gikk god
for at alt var i orden.

Sesterselskapet har forstaelse for at en kommune normalt vil kunne legge til grunn den informasjon man
far seg forelagt fra tiltakshaver, ansvarlig soker og de ansvarshavende i et prosjekt som dette. Men
forhistorien i denne saken tilsier at det gjennomferes en kontroll overfor utvalgte tilsynsobjekter blant de
ansvarshavende og fysisk befaring fra kommunens side — der kommunen innhenter ngdvendig
begningsfaglig ekspertise til giennomfere en fysisk befaring pa bygget. I denne befaringen vil man fra
Sesterselskapets side sarlig henlede oppmerksomheten pa de forhold som er tatt opp under punkt 2 og 3
nedenfor. Vi stiller ogsa spersmal ved at Tore Frugard, som av kommunen er vurdert til ikke & veere
kompetent til 4 veere ansvarshavende, likevel forestar korrespondanse i byggesaken med bade kommunen
og ansvarshavende. Vi registrerer ogsa at Tore Frugard ikke har noe ledende rolle i tiltakshaverselskapet
(som f.eks. styreleder, styremedlem el. daglig leder), men likevel er den som fronter selskapet.

2. Hvilke regler gjelder for behandling av ssknader om ferdigattest?

Etter plan- og bygningslovens § 21-10 skal sgknadspliktige tiltak avsluttes med ferdigattest, nar det
foreligger sluttdokumentasjon og erklaering om ferdigstillelse. Sluttdokumentasjonen skal vise at tiltaket
er utfart i samsvar med tillatelsen og bestemmelser i eller i medhold av denne lov.

Kommunen kan utstede ferdigattest ogsa der det foreligger bagatellmessige overtredelser av krav i eller i
medhold av denne lov, men der det foreligger noe annet enn bagatellmessige overtredelser av krav i loven
— s4 skal sgknad om ferdigattest ikke innvilges. S& med mindre sluttdokumentasjonen godtgjor
overensstemmelse med gjeldende byggetekniske regler for alle forhold som er omfattet at de tiltak
hovedombyggingen i dette tilfellet gjelder - sa skal kommunen avsla sgknaden. Kommunen har i noen
utstrekning hjemmel for & gjore unntak fra gjeldende byggetekniske regler — enten gjennom dispensasjon
eller vedtak etter pbl. § 31-4. Men med mindre det er formalisert unntak — sa skal tiltaket for elle ikke
bagatellmessige forhold vaere dokumentert & veere i samsvar med gjeldende bygningstekniske regler.



Ved ferdigattest skal det fra tiltakshavers eller de ansvarlige foretaks side ogsa foreligge tilstrekkelig
dokumentasjon over byggverkets, herunder byggeproduktenes, egenskaper som grunnlag for forvaltning,
drift og vedlikehold av bygget. Om dette ikke finnes — skal det heller ikke utstedes ferdigattest.

Ferdigstillelse av tiltak er ogsé regulert i byggesaksforskriftens § 8-1 og 8-2. Ved sgknad om ferdigattest
skal sgker bekrefte at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen er overlevert byggverkets
eier. Sgker skal senest ved sgknad om ferdigattest pase at nedvendig dokumentasjon for driftsfasen som
angitt i byggeteknisk forskrift § 4-1, er fremlagt av de ansvarlige foretak innenfor sine ansvarsomréder.
Dokumentasjonen skal gi grunnlag for hvordan igangsetting, forvaltning, drift og vedlikehold av
byggverket, tekniske installasjoner og anlegg skal utfores pa en tilfredsstillende mate.

Ansvarlig sgker vil ha ansvar for & pase at alle ansvarsomrader er belagt med ansvar, og at ngdvendig
sluttkontroll blir gjennomfert og innhente samsvarserkleringer fra ansvarlig prosjekterende og ansvarlig
utfgrende, og kontrollerklaering fra kontrollerende for prosjektering og utforelse. Ansvarlig sgker skal ogsé
legge til rette for kommunalt tilsyn. Ved kommunalt tilsyn ber derfor kommunen fa seg forelagt hvem som
har veert ansvarlig prosjekterende og utferende for alle fag og arbeider som har vaert gjort.

Ansvarlig prosjekterende skal utarbeide tegninger, arbeidsgrunnlag og beskrivelser til ansvarlig
utforende som sikrer etterlevelse av gjeldende krav i lov og forskrift.

Ansvarlig utferende skal levere grunnlag for giennomferingsplan for sin del av tiltaket, samt &
tilrettelegge for eventuell kontroll innenfor sitt ansvarsomrade, herunder utarbeide samsvarserklering ved
avsluttet utforelse. Dette innebaerer ogsa at den enkelte ansvarlige utforende ma kunne dokumentere f.eks.
hvordan deres del av tiltaket er utfert, hvilke materialer som er brukt/produktinformasjon —
dokumentasjon av at utfgrelse er i samsvar med lov/forskrift/tillatelse/prosjekteringsgrunnlag, samt input
til FDV-dokumentasjon. Ved kommunalt tilsyn mé ansvarlig utferende vare beredt til & beskrive
utforelsen av tiltaket, og at gjeldende regler mm er fulgt.

3. Avvik fra gjeldende byggetekniske regler

Vedlagt oversendes en vurdering utarbeidet av bygningsingenier Hans Magnar Aarland. Denne viser at det
er et sveert betydelig antall avvik fra gjeldende byggetekniske regler i bygget.

I forste etasjen — der kommunen etter det vi forstar tidligere innvilget ferdigattest — var det svaert mange
avvik. Dette gér pa alvorlige forhold som manglende brannsikkerhet pé flere ulike omrider, manglende
membran i vitrom, manglende isolasjon i gulv, lekkasjer, manglende isolasjon, lydisolering i takhimling
og avvik fra krav til energieffektivitet i bygget. Nar et bygg med si vidt alvorlige avvik likevel fikk innvilget
ferdigattest, s& har enten tiltakshaver, ansvarlig seker og/eller ansvarlig prosjekterende/utferende
rapportert uriktig i forbindelse med utarbeidelse av sluttdokumentasjon og samsvarserkleringer. Det er jo
da ogsa grunn til & sparre seg hvordan de leiligheter og deler av bygget hvor en ikke har &dpnet vegger, gulv
og tak for kontroll i realiteten er.

Om tiltakshaver eller en ansvarshavende har vist seg a ikke veere pélitelig, s bar kommune veere seerskilt
aktsom nar ny sgknad om ferdigattest med sluttdokumentasjon fremmes. Alle ansvarlige prosjekterende
og ansvarlige utferende skal i forbindelse med sgknad om ferdigattest levere samsvarserkleringer der
virksomheten bekrefter at prosjektering er i samsvar med ytelser i TEK17 og at utferelsen er i samsvar med
produksjonsunderlag. I samsvarserkleringen undertegner man ogsa pa at man er kjent med reglene om
straff og sanksjoner i plan- og bygningslovens kap. 32, og at det kan medfare reaksjoner dersom det gis
uriktige opplysninger. Samsvarserklaeringene bgr kommunen fé seg forelagt.

Det kan da etter omstendighetene ogsa vaere grunn til & fa seg forelagt konkrete opplysninger fra de ulike
prosjekterende/utferende om hva som har veert prosjektert og hva som faktisk og fysisk er utfort av
arbeider pa bygget og med hvilke materialer. De prosjekterende/utferende kan i sa fall avkreves en
redegjarelse og dokumentasjon for hvordan rutiner har veert for prosjektering/utforelse. Avvikslisten fra
Ingenior Arland ber forelegges dem til uttalelse. Etter byggesaksforskriftens § 10-1 og § 10-2 skal alle



ansvarlig prosjekterende og ansvarlige utferende ha kvalitetssikringsrutiner som sikrer etterlevelse av krav
ilov og forskrift. Kommunen vil kunne be om 4 fi seg forelagt kvalitetssikringsrutinene for foretak der en
har tvil om serigsiteten, og dokumentasjon knyttet til hvordan kvalitetssikring har funnet sted i samband
med det konkrete tiltak som samsvarserklaeringene gjelder. Man kan ogsa be om a fa seg forelagt alle
dokumenter som utgjar prosjekteringsgrunnlaget for de tiltak det er sgkt ferdigattest for. Om
prosjekteringsgrunnlag mangler eller er mangelfullt, eller utforelse ikke er i samsvar med
prosjekteringsgrunnlag, er det grunn til & vaere sarlig aktsom i videre oppfelgning.

Det her pdklagede vedtak om ferdigattest gjelder leilighet 5, 9, 10, 11 0g 12, pergola og 2 stk.
utvendige tilbygg mot gst. I det folgende vil vi peke pa avvik som gjelder disse delene av bygget.

3.1 Brannsikkerhet - leilighetene

Det anfores at bygget ikke er utformet pa en mate som ivaretar kravene til brannsikkerhet i kapittel 11 i
TEK17. Nedenfor nevnes en del forhold, men listen er ikke uttemmende.

TEK17 § 11-8 sier at byggverk skal vare delt opp i brannceller pa hensiktsmessig mate. Brannceller skal
veere utfort slik at de hindrer spredning av brann til andre brannceller i den tiden som er ngdvendig for
remning og redning. Blant annet folgende rom, samling av rom eller lokaler ma vere egne brannceller:
a. Remningsvei, jf. ogsa § 11-14.
b. Trapperom. Gjelder selv om trapperommet ikke er del av remningsvei.
c. Hvert enkelt forsamlingslokale.
d. Boenhet. Hybelleilighet og lignende som innehar alle ngdvendige funksjoner regnes som
egen boenhet.
. Kontorer eller kontorlandskap som utgjer en selvstendig bruksenhet.
Storkjokken.
g. Store hulrom. Store hulrom m4 deles opp med branncellebegrensende konstruksjoner i

areal pa hoyst 400 m2. Dette gjelder for eksempel kalde, ubenyttede loftsrom og hulrom
under oppforede tak og gulv. Branncelleoppdelingen ma korrespondere med
branncelleoppdelingen av bygget for avrig.

h. Hulrom over nedforet himling i remningsvei hvor det er kabler som utgjer en brannenergi
pa mer enn 50 MJ per lopemeter hulrom eller korridor.

i. Tekniske rom som betjener flere andre brannceller. Dette omfatter blant annet rom for
ventilasjonsaggregat, avfallsrom, fyrrom for sentralvarmeanlegg og varmluftsovner fyrt
med gass, flytende eller fast brensel. Unntak kan gjares for ventilasjonsaggregat som er
sikret pa annen mate mot brannspredning. Sikring pa annen méte kan utfores for
eksempel ved at aggregatrommet er plassert over et yttertak som har brannmotstand
minst som branncellebegrensende bygningsdel.

. Tavlerom som ligger i tilknytning til remningsvei.

k. Heissjakter og tekniske installasjonssjakter. Unntak gjelder for heissjakt som ligger i
trapperom. Heiser uten sjakt, for eksempel panoramaheiser med frittstiende heismaskin,
vil veere del av den branncellen heisen er montert i. Heis med kabel og maskinromlgs heis
inngar i samme branncelle som heissjakten. @vrige heismaskinrom méa vaere egne
brannceller.

- 0D

—

Det anfores at bygget herunder flere av leilighetene ikke har tette skott mellom de ulike branncellene i
bygget som hindrer spredning av flammer. Blant annet rorforinger mellom 1. etasje og leilighetsetasjene
ikke sikret pa forsvarlig mate — slik at brann kan spres via hullene i konstruksjonen som er laget for
rorforinger. Slike forbindelser mellom branncellene méa vaere utfert pa en méte som hindrer at brann kan
folge rorforingene.

Videre er heller ikke vegg mellom de ulike leilighetene, som skal veere egne brannenheter, konstruert slik
de forhindrer spredning av brann og branngasser til andre brannceller.

Vindu i brannsmittesoner er ikke av brann-glass — slik at brann kan spres fra vindu til vindu pé tvers av
branncellene.
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Stige fra balkong fremstar amatermessig montert — der verken konstruksjonssikkerhet — eller alminnelige
krav til estetikk — er ivaretatt.

TEK 17 § 11-14 har bestemmelser om remningsvei. Romningsvei skal pd en oversiktlig og lettfattelig méte
fore til et sikkert sted. Den skal ha tilstrekkelig bredde og hayde og vare utfert som egen branncelle
tilrettelagt for rask og effektiv remning.

I bygget har leiligheter i 2 leiligheter i 3. etasje dels remningsvei som innebarer at man skal krype ut et
trangt skrataksvindu, deretter ake ned langs taket og ned pé altan nedenfor. Dette anfeores & ikke vaere en
tilfredsstillende remningsvei i samsvar med forskrift. Sgyler pa altaner, som ogsa utgjer remningsvei — er
heller ikke utformet pé en mate som forsinker brann-konsekvenser.

Det foreligger ikke FDV-dokumentasjon om at hovedtrapp er utfert i brannhemmende materialer — og
hvilket vedlikehold som maé gjeres for a sikre trappens eventuelle brannhemmende egenskaper. Det
behgves ny brannhemmende kledning ved trapp vest og @st samt isolering av yttervegg. Remningsveier
skal ikke ha lett brennbare materialer.

Rgykventilasjon i trappeganger som utgjer remningsvei mangler.

Darer holder ikke brannkrav. Plastderer som smeltes/deformeres ved brann kan ikke innga i
remningsveger — og vil vaere i strid med TEK17 § 11-9 om materialsikkerhet ved brann. Her fastsettes at
«materialer og produkter skal ha egenskaper som ikke gir uakseptable bidrag til brannutviklingen.».
Det samme gjelder da behov for brannhemmende kledning av trapp vest og gst samt isolering av yttervegg.
Av samme grunn ma en dekke bjelkelag mellom etasjer i floy vest, og sikre brannklasse pa vegger.

Det er heller ikke et tilfredsstillende permanent brannvarslersystem — men Sgsterselskapet har montert
midlertidig brannvarslingssystem for & avhjelpe de akutte manglene.

3.2 Konstruksjonssikkerhet — sikkerhet mot naturpdakjenninger — et bygg skal tdle regn og sjodrev

I TEK17 § 7-1 er det krav om at byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfores slik at det oppnés
tilfredsstillende sikkerhet mot skade eller vesentlig ulempe fra naturpakjenninger. TEK17 kap 10 setter
grav til grunnleggende konstruksjonssikkerhet, der konstruksjoner i byggverk skal motsté de pakjenninger
de kan forventes & bli utsatt for.

Dette innebaerer i praksis at konstruksjon skal utferes pa en méate som tilsier at det ikke oppstar lekkasje
som folge av regn og drev fra havet. I bygget og leilighetene er det en rekke lekkasjer i tak og fasade. Dette
tilsier manglende konstruksjonssikkerhet. I balkongene er det svekket konstruksjon mant manglende
lufting av dekke. Ogsa her er det lekkasjer i fasade.

For tilbygget mot nordest — i det som var Cafe Bjelland, har det veert lekkasjer helt fra tilbygget var nytt og
frem til i dag. Det har ikke vaert uavhengig kontroll av

3.3 Krav til heis og universell utforming

I TEK17 kap 12 er det flere bestemmelser om universell utforming — slik at bygg skal kunne brukes av
rullestolbrukere og funksjonshemmede. Dette fremgar blant annet av § 12-1.

Etter TEK 17 § 12-3 er det krav om heis i bygg for publikum og arbeidsbygninger, samt for bygninger med
tre etasjer eller fler som har boenhet.

I bygget er det verken heis eller utforming av derterskler, ramper mm som er tilpasset krav om universell
utforming — selv om det i rammelgyvet er forutsatt samsvar med gjeldende regler.

3.4 Inneklima og helse — ventilasjon - lydkrav



TEK17 § 13-1 setter krav til at bygningen skal ha ventilasjon som sikrer tilfredsstillende luftkvalitet. Dette
er ikke ivaretatt i byget — og ventilasjonsanlegg mé vaere installert for & veere i overensstemmelse med
TEK17. Luftkvalitet kan ogsé pavirkes av muggsopp og rate. I bygget er diffusjonssperre montert pa feil
side — noe som medferer fare for fukt og sopp. Rammelgyvet av 27.10.2023 satte krav om uavhengig
kontroll av ventilasjon — men dette kan ikke ses a veere utfort.

TEK 17 § 13-6, med videre referanse til NS 8175:2021 setter krav til lydisolering mellom boenheter og
grenseverdier for innenders stey. Gjennomforte stgymaélinger viser at det fortsatt ikke er tilfredsstillende
lydisolering i alle leilighetene. Vegger og dekker m& utbedres. Rapport fra Multiconsult av 15.03.2022 viste
at lydkrav kun var tilfredsstilt for 1 av 3 mélinger mellom nzringsdel i 1. etg og boenhetene i bygget. Oss
bekjent er det ikke foretatt nye malinger. Det ses at kommunen i IG-vedtaket av 20.12 innvilget unntak fra
lydkravene i TEK17. Men kommunen har ikke behandlet klagegrunnene i klage av 10.01.23, der det ble
argumentert for at grunnlaget for unntak ikke var til stede. Det er ogsa pa det rene at lydmaélinger kun
gjelder en begrenset del av bygget.

3.5 Energikrav

Baerekraftig utvikling er et av plan- og bygningslovens viktigste formal. Dette gjelder bade gkonomisk
barekraft og miljg- og klimamessig beerekraft. Slasing med strem som en knapp og dyr ressurs er i dag lite
akseptabelt. Dette er ogsa reflektert i TEK 17 kap 14 som har krav til at bygg skal vaere utformet pa en mate
som tilrettelegger for forsvarlig energibruk. Paragraf 14-2 setter krav om at det netto energibehovet i
bygget skal holdes innenfor de grenseverdier som angis i forskriftens tabell. Totalt netto energibehov for
leiligheter i boligblokk skal ikke overstige 95 kwh/m2 for oppvarmet BRA per &r.

Videre fastsetter § 14-3 minimumsniva for energieffektivitet, mens § 14-3 har krav til lasninger for
energiforsyning som gjelder bygninger over 1000m2 oppvarmet BRA.

Om disse kravene skulle veert imgtekommet ville dette kreve tilleggsisolering av fasader og yttervegger,
isolering av yttertak og tetting av utett tak over 3 etg i sgrvest. Det ville ogsa krevd installering av
varmepumper. I senere vedlegg til IG-sgknaden var det sgkt om unntak fra energikrav underhenvisning til
at ytterligere isolasjon ville nadvendiggjore betydelig og kostbart rivningsarbeid som i betydelig grad ville
redusere innvendig areal — og at grunnlag for unntak dermed var til stede. Kommunen innvilget i IG-
vedtaket unntak basert pd denne sgknaden. Det som opplyses i sgsknaden er imidlertid feil. Ytterligere
isolasjon ville matte legges pa utsiden av eksisterende fasade. Dette er fullt mulig & gjennomfaere — og ville
redusert strembehovet vesentlig. Dette var det redegjort for i klage av 10.01.23.

4. Klagegrunnene knyttet til vedtak om IG er ikke behandlet av kommunen
I Sasterselskapets klage av 10.01.2023 var det som nevnt anfert en rekke innsigelser mot kommunens
vedtak om igangsettingstillatelse av 20.12.22, jfr s. 2-4 i klagen. Det ble anfoart at feil knyttet til vedtaket
om igangsettingstillatelse ogsa ville ha konsekvenser for kommunens behandling av seknad om
ferdigattest. Det ble anfert at ansvarlig sgker ikke var kvalifisert for tiltaksklasse 2. Det ble ogsé anfert
manglende kompetanse for SmartCon.
I tillegg ble det anfort manglende uavhengig kontroll pa konstruksjon og bygningsfysikk, jfr. SAK § 14-2.
Det ble ogsa tatt opp at kommunens innvilgelse av unntak for energi/isolering ikke var gjort pa korrekt
grunnlag, og var mangelfullt saksutredet.. Likeledes at unntak for krav til lydisolering ikke var gjort pa
korrekt grunnlag.

Manglende uavhengig kontroll pd ventilasjon ble ogsa papekt.

Det kan ikke ses at noen av disse forhold har vert gjort til gjenstand for saksbehandling i kommunen.



5. Videre behandling av klagen

Vi vil legge til grunn at kommunen gjennomferer befaring sammen med partene, og kommunens
bygnings- og branntekniske radgivere. Videre bor kommunen kreve redegjorelser fra de ulike ansvarlige
utfarende om hvordan utferelsen av bygget i virkeligheten har veert utfert — og hva som er gjort for & sikre
etterlevelse av plan- og bygningslov og TEK17 sine krav.

Kommunen bgr kontrollere kompetansen til de ulike ansvarshavende — og vurdere om
kompetansekravene mm for korrekt tiltaksklasse er oppfylt.

Samsvarserkleringene fra samtlige ansvarshavende bgr innhentes fra ansvarlig soker.

Prosjekterings- og produksjonsunderlaget som de ulike ansvarlige prosjekterende har utarbeidet, og som
har veert arbeidsgrunnlaget for de ansvarlige utforende, bor kreves forelagt i sin helhet. Fra de ansvarlige
utforende bar kommunen be seg forelagt dokumentasjon knyttet til hvem som har statt for utferelsen og
de kvalitetssikringsmekanismer som har sikret utforelse i samsvar med produksjonsunderlaget fra de
prosjekterende og gjeldende byggetekniske regler. Har f.eks. ansvarlig utferende brukt egen ansatte eller
innleide underentreprengrer? Hvem har i praksis fulgt utfarelsen av byggearbeidene?

Om inspeksjon eller stikkprgvekontroller av utfarelse viser at utforelse ikke har sikret utforming av bygget
samsvar med reglene, pa tross av at tiltakshaver/de ansvarshavende har gatt god for dette, sé vil jo dette
kunne péavirke troverdighetene generelt til de aktuelle ansvarshavendes erklaeringer. Selv om det ikke er 1.
etasje som na er til behandling — s ber jo avslgringen av de mange grove mangler og avvik her burde
innebare at kommunen vurderer om det er grunnlag for sanksjoner mot ansvarshavende som eventuelt
ikke har ivaretatt sitt ansvarsomrade pé forsvarlig mate.

Bade vart firma og var klient vil gjerne medvirke til videre forsvarlig oppfelgning av saken.

Med vennlig hilsen/Yours sincerely

Lars Selmar Alsaker
Partner | Advokat | Attorney at Law
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Sak 18/2 23/3164 — Klage over vedtak om innvilgelse av ferdigattest
Det vises til vedlagte vedtak av 8 . juni 2023.
Vart advokatfirma representerer Sgsterselskapet AS — som har rettslig interesse i saken.

Pa vegne av var klient paklages kommunens vedtak. Klagen er rettidig. Bakgrunnen for klagen er at
kommunens vedtak er basert pa uriktig faktum/rettsanvendelse, og dermed ogsd mangelfull
saksutredning.

Forutsetningen for utstedelse av ferdigattest er at det foreligger sluttdokumentasjonen som skal vise at
«...tiltaket er utfort i samsvar med tillatelsen og bestemmelser 1 eller i medhold av denne lov». Det vises
ogsé til bestemmelser om FDV-dokumentasjon i lov og forskrift.

Dette innebaerer at dersom det foreligger avvik fra gjeldende byggetekniske regler for de tiltak sgknaden
gjelder, herunder byggetekniske kravi i TEK17, sa skal det ikke innvilges ferdigattest med mindre det
foreligger gyldig vedtatte unntak i form av dispensasjon etter pbl. § 19-2 eller unntak vedtatt med hjemmel
ipbl. § 31-4.

Det anfores at de tiltakene sgknaden gjelder ikke er utfort i samsvar med krav i gjeldende byggetekniske
regler. Det kreves at vedtaket om ferdigattest oppheves. Dette er en fristavbrytende klage, som vil bli fulgt
av et supplerende statteskriv der klagegrunnene vil bli ytterligere utdypet. Det bes om at kommunens
setter frist for slikt supplerende skriv — dog ikke tidligere enn 14.07.2023. Dette av hensyn til
ferieavvikling.

Ellers oppfattes at kommunens vedtak av 08.06.23 er et omgjoringsvedtak i forhold til kommunens
ugyldige vedtak om ferdigattest datert 5. januar 2023. Sistnevnte vedtaket ble paklaget fordi det
ferdigattest var utstedt pa tross av en rekke avvik. Dette ble bekreftet under befaring 30.03.2023. Vi ber
om at kommunen for god ordens skyld bekrefter at vedtaket av 05.01.2023 er ansett omgjort/opphevet.

Med vennlig hilsen/Yours sincerely

Lars Selmar Alsaker
Partner | Advokat | Attorney at Law

SANDS Advokatfirma DA

Torgallmenningen 3B | Pb. 1150 Sentrum, 5811 Bergen | Norway
T: +4755301011 M: +4741916 711 S: +47 55 30 10 00
sands.no LinkedIn
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