Sprinkleranlegg

Darlig spiinklerprosjekteingl=
na kommer defsteelkesiuEdenelcgii@inselveEnsene

Foto: Marikken Wullf
Wathne/Tensberg blad
Brannen i Basa-huset i
Tonsberg i sommer som
kan koste forsikring 300
millioner. Denne kunne ha
veert avverget.
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Hva er det som skjer i markedet og hvilke saker
er det snakk om?

Er dette enkeltstaende saker eller starten

pa en utvikling? En utvikling som vil pavirke
mange selskaper, personer og byggeprosjekter/
elendommer.

Av Anders Sandmael, daglig leder Dokumentert AS

3 forskjellige saker med samlede krav pa mellom 10-15 millioner
eks.mva

En avgjort i retten, en lgst ved avtale og en som pagar

Et krav fra byggherre, et fra totalentreprengr og et fra rerlegger
Dette viser mangfoldet og kompleksiteten som né kommer frem
Dette gjelder alle bygg som er under utfarelse eller er i garanti-
periode

Dette gjelder alle neeringsbygg som er solgt

Alle starre totalentreprengrer og eiere/byggherrer blir bergrt av
dette

Myndigheter far samtidig mer kompetanse i forhold til brannsik-
kerhet

DIBK stiller nye krav til de som skal arbeide med brannsikkerhet
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Foto: Strobe Foto
Anders Sandmaeel.

Et stgrre naeringsbygg ble
solgt og sprinkleranlegget
var kontrollert og en ESS
rapport var en del av do-
kumentasjonen fra selger.
Det fremgikk av denne
rapporten at den ngdven-
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dige dokumentasjonen for
sprinkleranlegget ikke var
pa plass. | forbindelse med
en oppgradering av eien-
dommen ble det avdekket
mangler pa sprinkleranleg-
get som brannradgiver ikke

kunne akseptere og som
ikke fremgikk av kontroll-
rapporten (ESS]) fremlagt
av selger. Det ble montert
sprinkler over himling i
hele bygget mens det var i
drift, noe som kostet ca 7

millioner eks.mva. Tidligere
var det kun punktsprinklet
ved kabelbroer, noe som

i alle &r har veert i strid
med regelverket, og derfor
skulle fremgatt av kontroll-
rapporten.



Dette forholdet ble opp-
daget s& sent at selger ikke
kunne holdes ansvarlig for
denne mangelen. R&dgi-
veren som hadde bistatt
kjgper ved vurdering av
eiendommen hadde ikke
gjort kjgper oppmerksom
p& mulige konsekvenser av
manglende dokumentasjon.
Derfor ble dette firmaet
dgmt til & dekke
50 % av eier sine kostnader.

Hvor mange har kjgpt
neeringsbygg de siste arene
og er i tilsvarende situa-
sjon uten & veere klar over
det? Aksjoneerer og styre
forventer sannsynligvis at
ledere i eiendomsselskaper
har kontroll og ikke setter
selskapet i en tilsvarende
situasjon. lkke minst fordi
dette nd er kjent i markedet
og det ikke lenger finnes

@ www.groveknutsen.no

noen unnskyldning for ikke
& ha undersgkt situasjonen
og dokumentasjonen i egne
eiendommer. Finansavisen
oppgir 28.11 at det i 2015 blir
omsatt naeringseiendom
for 110 milliarder.

Eier - kostbare erfaringer
med sprinklerprosjekte-
ring
Historisk har darlig/
mangelfull sprinklerpro-
sjektering blitt eier sitt
problem og kostnad. Det
er fordi dette blir oppdaget
etter mange ar og etter at
garantiperioden er utlgpt.
Nar det ikke finnes til-
strekkelig dokumentasjon
er det ogsa vanskelig a
papeke at noe er feil.
Advokat Harald Fosse
hos Grette DA som bisto
rerlegger i saken under,

:a 0g vann

bistadr en annen byggherre
som star foran kostnader
pa ca 10 millioner fordi
sprinkleranlegget ikke er
forskriftsmessig. Om de
ma dekke dette selv eller
nar frem med kravet er
usikkert siden dette ble
oppdaget sent.

For & sikre at dette ikke
skjer i nye prosjekter har
enkelte eiendomsselska-
per/byggherrer valgt & en-
gasjere uavhengig kontroll
som fglger byggeprosjektet
eller foretar en gjennom-
gang fer bygget blir over-
tatt. Det er i disse tilfellene
feilene oppdages i tide og
ansvaret kan plasseres der
det hgrer hjemme.

Eier er ansvarlig for at
brannsikkerheten er for-
skriftsmessig og dokumen-
tert, sa dette er en naturlig

utvikling. Brannsikkerhet
er ikke bare sprinkler, men
0gsa brannalarm, ledelys
og brannskiller inkludert
branntetting. lkke mange
som driver med eiendom
tenker over den potensielle
fengselsstraff de kan fa om
noen dgr i bygget de eier og
brannsikkerheten ikke var
forskriftsmessig. Eier av
bygget i Drammen der flere
polakker omkom slapp slik
straff. Vil denne holdningen
0gsé gjelde om asylsgker(e]
omkommer i brann?

Rorlegger - tilkjent
erstatning fra vvs
konsulenten

Et kjgpesenter skulle opp-
graderes og utvides. Rgr-
legger hadde engasjert en
ws-konsulent til & prosjek-
tere alle rgranlegg. Alle var
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klar over at vvs-konsulen-

ten ikke hadde kompetanse

til & prosjektere sprinkler.

Et FG-sertifisert sprin-
klerfirma ble engasjert
som underkonsulent med
det hele og fulle ansvaret
for sprinklerprosjekterin-
gen.

Noen wvs-konsulen-
ter samarbeider med et
FG-sertifisert sprinklerfir-
ma nar de kommer opp i
slike situasjoner, men sit-
ter selv med ansvaret for at
det blir riktig utfgrt. Denne
saken viser at det a ikke ha
en klar avtale om ansvar
er meget risikabelt. lkke
bare gkonomisk men ogsa
i forhold til den sentrale
godkjennelsen.

Fordi byggherre hadde
engasjert uavhengig kon-
troll etter at montasjen var
i gang, begynte marerittet
for rgrlegger. Ikke pa grunn
av at sprinkleranlegget ble
kontrollert, men fordi det
ble avdekket alvorlige feil
og mangler i prosjekterin-
gen.

| stedet for & serge for
at prosjekteringen ble
ferdigstilt og riktig, var det
en kritikkverdig oppfelg-
ning fra sprinklerfirmaet.
Dette ga rgrlegger, tota-
lentreprengr og byggherre
bekymringer og merarbeid
gjennom hele prosjektet.
Dette skyldes bl.a:

e Forhold i brannstrate-
gien var ikke medtatt i
sprinklerprosjektering

e Det var levert feil sprink-
lerhoder av sprinkler-
firmaet som matte byttes
ut

e Tegningene var uten hgy-
der og derfor matte mye
bygges om

e Prosjekterte lgsninger
ville ikke fungere i en
kald garasje og matte
bygges om

e Sene og mangelfulle
avklaringer i forbindelse
med leietager og innred-

ning

e Ingen skriftlige tilbake-
meldinger til rgrlegger
etter at sprinklerfirma
hadde foretatt befaringer.
Kun muntlige tilbakemel-
dinger som kunne avvike
fra tegninger

Basert pa all den doku-
mentasjon som uavhengig
kontrollgr og rgrlegger
hadde produsert underveis
i prosjektet krevde rgrleg-
ger ca 1,5 millioner eks.
mva. Dette var de mest
graverende deler av det
merarbeid og ungdvendige
kostnadene de ble pafgrt.

Vvs-konsulenten og hans
forsikringsselskap aksep-
terte 8 dekke 750.000 eks.
mva. Da forstar alle at det
ikke tar lang tid for det
FG-sertifiserte sprinklerfir-
maet, og forsikringsselska-
pet til dette firmaet, mottar
dette kravet.

Hvor mange rgrleggere
har ikke veert i samme
situasjon uten & fa dekket
inn noe i ettertid?

Totalentreprengr - ma
omprosjektere og bygge
om sprinkleranlegg for
overlevering

Fgr det nye varehuset pa
10.000 m2 skulle overle-
veres engasjerte totalen-
treprengren uavhengig
kontroll av sprinkleranleg-
get. Hensikten var & kvali-
tetssikre at kontrakten var
oppfylt og det ikke var noen
risiko for reklamasjoner |
ettertid.

Dette var en riktig beslut-
ning men dessverre ble det
avdekket at prosjekteringen
ikke hadde oppfylt de kra-
vene som var | kontrakten
og for at sprinkleranlegget
skulle veere forskriftsmes-
sig i forhold til brukeni
bygget.

Rarlegger som var kon-
traktspart hadde montert
det sprinkleranlegget som
var blitt prosjektert. Pro-
sjektering var utfgrt av en

vvs-konsulent med bistand
fra et FG-sertifisert sprink-
lerfirma. Ansvarsforholdet
og avtalen mellom disse
partene er ikke kjent.
Sprinkleranlegget i 70-80
% av bygget ma omprosjek-
teres og bygges om mens
bygget er i bruk. | tillegg er
det avdekket at vannforsy-
ningen ikke er tilstrekkelig
slik at det ma installeres en
trykkforsterkningspumpe.
Denne pumpen skulle ogsa
vaert installert basert pa
det sprinkleranlegget som
er installert i dag. Dette
innebaerer at samsvarser-
klaeringen for prosjektering
er sendt inn p& bristende
grunnlag. Skal sentral god-
kjennelse vaere et kvalitets-
stempel ma slike forhold fa
konsekvenser for foreta-
kets/foretakenes sentrale
godkjennelse.
Sprinklerregelverket
krever at vannforsyningens
kapasitet skal veere doku-
mentert fgr det foreligger
ferdige arbeidstegninger.
Noe som opplagt ikke er
ivaretatt i dette tilfellet.
Dette er en padgdende sak
sé noen belgp er ikke klare,
men det blir millionbelgp.
Totalentreprengren
engasjerer nd uavhengig
kontroll i andre prosjekter
om ikke underentrepreng-
rer har dette med som en
naturlig del av sin kvalitets-
sikring.

Totalentreprengr og over-
levert bygg

En rgrlegger har informert
om en totalentreprengr
som fgr har tatt kontakt |
forbindelse med et bygg
som er overlevert. Det
gnskes utfgrt en kontroll av
sprinkleranlegget. Det viser
at den informasjon som er
sendt ut i markedet har fatt
noen totalentreprengrer til
& vakne og tenke smart. De
vil ikke vente pa at dette
kravet og reklamasjonene
kommer fra eier.

Dette er en annen tota-
lentreprengr, sa dette tyder
pd at flere tar dette serigst.

DIBK - viktig informasjon
til markedet
DIBK ved senioringenigr
Trond S. Andersen har
informert om at rgr og
sprinkler far separate
godkjennelseskoder i 2016
i forhold til den sentrale
godkjenningen. Dette er et
viktig signal til alle prosjek-
terende og utfgrende og en
etterlengtet tydeliggjering
for totalentreprengrer og
byggherrer.
Forsikringsselskapene
bgr informere DIBK hver
gang forsikring ma dekke
saker som ikke baerer preg
av uhell. P& den méaten far
DIBK konkrete prosjekter
og foretak de kan under-
sgke i forhold til styrings-
systemer og arsakssam-
menheng. Kanskje far slike
saker betydning for foreta-
kene sin sentrale godkjen-
nelse, som er med pé & gi
den et kvalitetsstempel.
Forsikringsselskapene p
sin side kan fa avdekket om
det er grov uaktsomhet og
forsikring ikke skal dekke
noe, fordi foretaket ikke har
eller ikke har brukt sitt sty-
ringssystem. Dette er tross
alt en forutsetning for & ha
en gyldig forsikringsdek-
ning, sentral godkjennelse
0g ansvarsrett.

Tilsyn - gkt kompetanse i
forhold til brannsikkerhet
Tilsynsmyndigheter vil
fokusere pd bl.a brann-
sikkerhet ved tilsyn i 2016.
Videoforedragene fra
byggesaksdagene som ble
arrangert 26-27. oktober
finner du pa dibk.no.

Det blir i februar 2016
arrangert et lukket semi-
nar for brannforebyggende
avdeling hos brannvesen
samt tilsynspersonell hos
plan og bygningsetaten.
Der stiller 11 foredragshol-



dere som skal belyse hvor-
for brannsikkerhet ikke er

forskriftsmessig med tilhg-
rende dokumentasjon i de
fleste nye og eksisterende
bygg. Eier, driftsperso-
nell, totalentreprengr og
forskjellige fagpersoner
skal fortelle basert pa sin
kompetanse og erfaring.
Dette er gratis for deltage-
re og alle foredragsholdere
stiller opp kostnadsfritt for
& bidra til en forandring.

Jan Tore Sanner er invi-
tert, men tiden vil vise om
han eller noen kollegaer
stiller for & vise at dette
faller inn under det serig-
sitetsarbeidet som p&gar
i byggebransjen, eller om
brannsikkerhet fortsatt i
stor grad skal veere eier sitt
problem.

En byggherre engasjerte
brannradgiver i forbindelse
med brannsikkerhet i et
asylmottak. Det som ble
presentert fikk mange til &
reagere. Ved en gjennom-
gang av CV ble det avdekket
at foretaket ikke hadde
erfaring i forhold til brann-
sikkerhet. Foretaket har
sentral godkjennelse i for-
hold til brannsikkerhet. En
annen brannradgiver med
den ngdvendige kompetan-
se og erfaring har tatt over
saken. DIBK er informert
om saken.

Pa seminaret blir det
0gséd presentert en unik
sjekkliste/oversikt som
vil kunne brukes av alle.
Fra gjennomfgring av et
byggeprosjekt og i alle
ar nar bygget er i bruk.
Den er overordnet og kan
brukes av alle uavhengig av
kompetanse. P& den maten
vil feil og mangler ved
brannsikkerheten enklere
kunne fanges opp. Brannen
i Basa-huset i Tgnsberg
i sommer som kan koste
forsikring 300 millioner
hadde med stor sannsyn-
lighet vaert avverget om
denne sjekklisten hadde

vaert i bruk. N& blir det en
rettsak om forsikring skal
dekke alt eller eier har
vaert grov uaktsom og kun
far noe eller ingenting.

Tilsyn vil bruke denne og
avdekke om den ngdven-
dige dokumentasjon for
brannsikkerhet foreligger
i byggeperioden. Nar til-
synsmyndighet ikke lenger
blir forngyd av & se enkelte
sjekklister vil dette medfg-
re stopp av flere byggepro-
sjekter. Alle forstar at dette
far store konsekvenser
bade gskonomisk men 0gsa
i forhold anseelse og ans-
varsrett. Totalentreprengr
skal ha rutiner for & styre
underentreprengrer og kan
med denne sjekklisten ikke
lenger dekke seg bak at de
ikke «var klar over» eller
ikke hadde «kunnskap til &
forsta».

Dette vil 0gsa fa konse-
kvenser for totalentrepre-
ngrer i forbindelse med
bygg i garanti-tiden nar
eier tar denne sjekklisten i
bruk i sitt nye bygg. Enten
fordi de gnsker eller etter
krav fra forsikring eller
brannvesen. lkke lenge fgr
spegrsmal og/eller reklama-
sjonene kommer.

Brannsikkerhet blir
et stort tema i 2016. Slik
situasjonen eridag er det
kun advokater som vil tjene
p& det som skal skje neste
&r. Mange andre vil fa re-
klamasjoner og et merar-
beid de ikke har satt av tid
til eller far betalt for.

Dette er inntil brannsik-
kerhet blir et fagfelt, blir
fulgt opp med forskrifts-
messige installasjoner og
anlegg med titlhgrende do-
kumentasjon, slik myndig-
heter og eier har forventet
ialle ar.
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Nyhet fra Holars!

Ny 2-tréds porttelefon med
Video og GSM-modul for
__'Ividereknpling og-opptak

« Finnes med 1-22 k:napper'/

« 2 Reléutganger (NO/NC)

» Finnes med eller uten bilde

« Enkel installasjon

* Finnes med kodeléas / tagleser

* GSM-modul for viderekopling
til mobilen

* Video-modul for innspillinger
av samtaler

@OHOLARSAS
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