Vedlikeholdsplan
Sameiet Flisvika Brygge

Utfort av
Soon Takst AS v/Torstein Rerby r

Husei
Son 10.09.2021 useierne
Formalet med rapporten

Formalet med rapporten er a gi en generell oversikt over gkonomi, miljg og teknisk tilstand.
Konstruksjoner, tilstand og aktuelle tiltak for fellesarealer og —anlegg beskrives, og alle forhold som
normalt mé vurderes fgr det tas beslutningeromvalg av tiltak for gjennomfgring omhandles.
Rapporten vildanne grunnlagfor videre detaljert planlegging og gjennomfgring av spesifikke tiltak.
Vurderingene erbasert pa registreringer og visuelle observasjoneriforbindelse med gjennomfarte
befaringer, samt pa lover og forskrifter, handverksmessig utfgrelse og aktuelle bransjestandarder fra
bygningene ble oppfert. Ut fra en totalvurdering av de forhold som erregistrert er det foretatt en
prioritering av anbefalte tiltak. | alle kostnadsestimater erdet lagt inn antatt kostnad for
prosjektledelse (7,5%), entreprengrens rigg og drift av byggeplass (15%), samt 25% merverdiavgift.

PRIORITERING AV TILTAK
Beskrivelse av prioriteringsgrader

Hoy — Tiltaket anbefales utfgrt
— Tiltaket bgr utfgres
Lav — Tiltaket kan utsettes

Ingen tiltak — Tiltaket er ikke relevanti dette tilfellet



Serviceavtaler

Sameiet harlgpende serviceavtaler pa garasjeport, elektro, heiser, branntabla og sprinkler,
rerlegger herunder varmeanlegg, avfallshandtering, vaktmester, ventilasjonsanleggog gartner.

Videre erdet utfert generelt Igpende vedlikehold og internkontroll.

Tiltak med prioritet

Tiltak med hgy prioritet

Takkonstruksjon
Kontroll/utbedringav fall

Fasader
Overflatebehandling og utbedring av skader

Garasjeanleqgg
Utbedre lekkasjer

Vinduer
Overflatebehandle vinduer

Internkontroll
Det bgr etableres rutine pa punkter nevntirapporten

Sum middels prioritet 2 821 200

Totalt 4 476 400

Bygget eroppfert rundt 2017 i konstruksjoner typiske for byggetiden. Det ertidligere utfgrt noe
vedlikeholdsarbeid ytterligere spesifisert/utdypet under under den enkelte bygningsdel. Derdet i
vedlikeholdsplanen erhenvist til levetider/brukstid ertallene hentet fra relevante fagblader, SINTEF
Byggforskserie og erfaringstall.

Bygningsmassen og uteomradetfremsto pa befaringene igenerelt god stand, og de fleste
bygningsdeler harteoretisk lang gjenvaerende brukstid. Det vili kommende 10-ars periode vaere
behov forlgpende vedlikeholdsamt periodiske vedlikeholdstiltak. En god del av arbeidene vil veere
utbedring av smaskader som naturlig dukkeropp etter4- ar..Videre erdet i Vedlikeholdsplanen lagt
vekt pa a etablere gode rutiner forbygningsdelerderman harerfaringmed at det oppstar skader
eller konflikter.

Ved gjennomfgring av starre tiltak vil det veere behov for ytterligere undersgkelser somikke kan
avdekkes visuelt (undersgkelsesniva 1), eksempelvis betongundersakelser, og
kameraundersgkelser av pipe/ avlgpsrer/o.l. Undersgkelsene utfares for a sikre korrekt informasjon
om tilstanden slik at utbedringene utfares med egnet produkt og metode, malt opp mot kost/nytte. |
tillegg til & anbefale ytterligere undersgkelser grovestimeres selve gjennomfaringen av tiltaket,
basert pa alder og tilgjengelig informasjon.

Belgpet eret grovt estimat da arbeid av denne type ofte medferer noen ukjente overraskelser
underveis. Det kan derfor vaere hensiktsmessig a legge pa et godt belgp til uforutsette utgifter.
Nar man iverksetter giennomfgring, er det ogsé & anbefale at mindre alvorlige mangler og feil blir
utbedret samtidig. Da vilbygget bli «nullstilt», og videre vedlikeholdsplanlegging blirenklere. Det
kan ogsa veere gunstig skonomisk a gjere andre arbeideri samme prosjekt. Bedre utnyttelse av
dyre stillas kan veere et godt eksempel pa akkurat det.



Son 10.09.2021

Dato Takstmann

Oppdrag / Mandat

Soon Takst AS har mottatt ett oppdrag fra Sameiet Flisvika Brygge via Huseieme for & foreta en
tilstandsvurdering av eiendom Tangengata 45-53, 4950 RISOR som skal danne grunnlag foren
vedlikeholdsplan og gkonomiplan. Vurderingen gjelder kun eiendommen som sameiet/borettslaget
haransvaret for. Det blir ikke foretatt befaringerinnvendig boenheterdersom ikke annet eravtalt.

Rekvirent: Sameiet Flisvika Brygge
Befaringsdato: 03.06.2021
Takstmann: Soon Takst AS v/Torstein Rarby
Tilstede: May Britt Sandvik, Asgeir Moripen, Hakon Fames og Torstein Rarby
Dokumenter: Ingen forevist
[Eondomsdas ]
Adresse: Tangengata 45-53, 4950 RIS@R
Registerbetegnelse 4201-16/24
Styreleder Asgeir Gundersen Moripen
Byggear: 2017
[Cprostor | BruksarearmRAmz
Sameie 8424 95 seksjoner fordelt pa 5 bygg
Sum andre bygninger 0 Garasjeanlegg pa to etasjer
Totalt 8424 Arealer er ca. arealer og opplyst av boligselskapet

HMS og Internkontroll

Informasjon om internkontroll: JA Tiltak: JA
HMS: JA Tiltak: JA

Oppvarming

Oppvarmingskilde: Fijervarme Forbruksmaleren hos den enkelte

Vurdering av utvidet kontroll teknisk | Behov for utvidet Estimert kostnad
anlegg kontroll? utvidet kontroll




EL /sikringsskap JA 28 000

Ventilasjon JA 6 500
Vann og avigp NEI -
Brannteknisk /sprinkelanlegg NEI -
Totalt 34 500

Kort om Sameiet Flisvika Brygge

Sameiet Flisvika Brygge bestarav 5 boligblokker overfelles garasjeanlegg pato etasjeroppfart i
konstruksjonerav betong og ytterveggeribindingsverk/stal som erforblendet med trekledning.
Flattak konstruksjon som er tekket med Sarnafil og asfaltbelegg. Verandaer med baerende
konstruksjoneritre, gulv avimpregnerte terrassebord. Oppvarming er hovedsaklig fiernvarme. Det

Fysisk befaring

Det er gjennomfart visuell befaring av bygget uteninn inngrepibyggverket, eventuelt supplert
med enkle malinger. Det tas forbehold om mulig skjult svikt som ikke ersynlig ved en normal
visuell befaring. Observasjonerer gjort fra bakkeniva

Referanseniva - Byggforskserien 700.320 — Intervaller for vedlikehold og

utskiftning av bygningsdeler (versjon Feb.2017)

Overstaende datablad er utgangspunkt for tilstandsregistreringen.
Felgende punkter fra tabellen er registrert og vurdert:

Bygning - Fellesareal
o Bygning, generelt
o Grunn og fundamenter
0 Baeresystemer
o Yttervegger
o Innervegger
o Fast inventar
o Trapper og balkonger

* VVS-installasjoner - Fellesareal
o VVS-installasjoner, generelt

*Elkraft - Fellesareal

o Elkraft, generelt

*Utvidet mandat grunnet behov for ekstra personell/ekspertise

Utendars - Fellesareal
o Drenering og overvannshandtering

Kun fellesarealer vurderes. lkke vurdering innvendig leiligheter etc.




Gkonomiske beregninger

De gkonomiske beregningeneer foretatt ved bruk av erfaringstall fra flere referanseprosjekt og
estimater hentet inn fra Huseiemes tekniske nettverk.

Bred erfaring fra restaurerings- og rehabiliteringsarbeideri sammenlignbare bygggir oss grunnlag
fora girelativt gode anslag, men samtidig har den samme erfaringen vist oss at det ofte kan dukke
opp utfordringer som erumulig 8 oppdage far selve utbedringsarbeidene starter.

| de gkonomiske beregningeneirapporten vil det alltid foreligge en usikkerhetsfaktor pa +/-20%

Vedlikeholdsplan og skonomivurdering/plan

Pa de fglgende sider kommer en registreringstabell der de valgte bygningsdeler er beskrevet og
vurdert med prioritet og en vedlikeholdsplan med tiltak er beskrevet og en antatt kostnad pa de
ulike tiltakene eranslatt. | tillegg foreligger det en skonomiplan basert p& vedlikeholdsplanen.

Prioritet:
Red —0-1 ar

Grgnn —-6-10 ar
Vedlikeholdsplan og gkonomiplan ervurdert fra 0-10 ar.
Det anbefales at det foretas en ny befaring forgjennomgang av status hvert 4 arforen eventuell

revidering av overstaende planer.

Denne rapporten erment for styret og styrets arbeid for fremtidig vedlikehold. Vedlikeholdsplanen
bygger pa prioritetsprinsippet og ikke tilstandsgrad.

Foto fra befaringen

Oversikt over eiendommen. Kilde: Norgeskart.no

Roykluke i trapperom.




Sameiet Flisvika Brygge - Vedlikeholdsplan.xlsx

Sprinkler i fellesarealer.

Branntabla.

Borret hull i dekke garasjeanlegg for & fjerne
overflatevann.

Brannklasifiserte derer pé fellesarealer.



Anbefalt vedlikeholdsbehov tid

Sum hgy prioritet  0-1&r 530400
Sum middels prioritet ~ 2-5 ar 2 821 200
Totalt 4 476 400
VEDLIKEHOLDSBEHOV
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0-1ar 2-5ar 6-10 ar Totalt
Oppsummering vedlikeholdsbehov bygningsdel
Internkontroll generelt 23 800
Bygning generelt 13 300
Grunn og fundamenter 34 000
Yttervegger 3317 000
Innvegger 82 800
Dekker 34 000
Yttertak 399 200
Fast Invetar 65 000
Trapper Balkonger mm 70 000
VVS installasjoner 280 000
Elkraft generelt 28 000
Diverse 123 000
Andre bygninger 6 300
4 476 400

Huseierne

Vedlikeholds Anbefalt
Ar behov avsetning Saldo
2021 -
2022 - 530 400 447 640 - 82 760
2023 447 640 364 880
2024 447 640 812 520
2025 447 640 1260 160
2026 - 2821200 447 640 - 1113400
2027 447 640 - 665 760
2028 447 640 - 218 120
2029 447 640 229 520
2030 447 640 677 160
2031 - 1124800 447 640 -
SALDO IéKEHOLDSFOND

Intervall pa nar anbefalt vedlikehold ma gjentas*

1-5ar -

6-103ar 3074 000

11-15ar 1093 000

16-20 ar 176 200

21--> Ar 16 000

* Levetid pa anbefalt utfgrt vedlikehold. Se levetid pG konkret tiltak i vedlikeholdsplan.



Vedlikeholdsplan med gkonomi

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

1 HMS

Her kommenteres typiske tiltak som er en
naturlig del av den lovpalagte
internkontrollen i boligselskapet, jf.
intemkontrollforskriften. Punktene kan ikke
anses som et komplett internkontrollsystem.

Det anbefales at styret etablerer rutinen med
gjennomfaring av HMS - kontroll. Typiske
oppgaver er vernerunder, kontroll av
brannslukningsutstyr, visuell kontroll og
oppfalging av elektrisk anlegg, m.m.

Vurdering

Et boligselskap har plikt til & gjennomfare
intemkontroll og dette er hjemlet i
internkontrollforskriften. Det finnes ulike
systemer som hjelper styret & ivareta denne
plikten. Det er opplyst at styret ikke har
kommet skikkelig i gang med HMS-kontroll.

Huseierne

Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
lkke
aktuelt
Uteres innen Reperasjonskost
1ar 900

Nr. fra vurdering

Tiltak

Her kommenteres typiske tiltak som er en
naturlig del av den lovpalagte

Boligselskapet har rutine og det anbefales at
boligselskapet jevnlig informerer eierne om

Status/Prioritet Alder

Levetid/intervall

interr i jf. og om pa lagring av
internkontrollforskriften. Punktene kan ikke  |gjenstander i remningsveier. Det ber jevnlig Ikk
anses som et komplett internkor utferes tilsyr og hensatte gjenstander | - e
ber fiernes ved behov. Estimert tiltak gjelder aktuelt
utarbeidelse og distribusjon av infoskriv il
eierne samt jevnlig inspeksjon/kontroll.
ing i Vurderin Utores innen | Reperasjonskost
2 Lagring i Det er fare for gjenstander plassgert i remningsveier el
fellesomrader som Klzer, utstyr, bamevogner, m.m. Punktet omfatter
alle trappelap, korridorer og remningsveier. Lagring av
brennbart materiale i remningsvei skal ikke forekomme
og det anbefales nulltoleranse for slik lagring. "Den
'som har rett til & bruke et byggverk skal unnga unadig
risiko for brann, og serge for at remningsveiene
opprettholder sin fgunks?on, herunder a«g 1ar 900
fremkommeligheten ikke reduseres, (Forskrift om
brannforebygging §11). Gjenstander, som f.eks.
bamevogn, som er lagret i remningsvei vil i tillegg til
vzere et hinder kunne avgi hoy brannenergi og skape
stor raykspredning som vil utgjere en fare for liv og
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her kommenteres typiske tiltak som er en Det anbefales at boligselskapet etablerer
naturlig del av den lovpalagte rutinen med a sende ut infoskriv til eierne.
internkontrollen i boligselskapet, jf. Infobrevet ber inneholde opplysninger om:
intermnkontrollforskriften. Punktene kan ikke Viktigheten av rengjering av sluk, lkke
anses som et komplett internkor isil ing av legil itte, rett bruk av -
“Rett bruk av ventilasjon, funksjonstesting av innvendig aktuelt
3 ; " stoppekran i boligen, egenkontroll av
boligen nslukni og
ettermontasjer pa ventilasjonsanlegget.
Vurdering i Utores innen | Reperasjonskost
Boligselskapet har ikke fast rutine pa
utsendelse av "Infobrev — Rett bruk av 1ar 2 600
boligene"
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Alder Levetid/intervall
Her kommenteres typiske tiltak som er en Det anbefales at boligselskapet foretar
naturlig del av den lovpéalagte i j av inne i den
internkontrollen i boligselskapet, jf. enkelte bolig, minst en gang i lepet av
internkontrollforskriften. Punktene kan ikke vedlikeholdsperioden. Trykkladde Ikke
anses som et komplett internkor pul skal av godkjent -
person hvert 5. &r og leveres til service eller aktuelt
skiftes hvert 10. ar. Estimert tiltak gjelder kontroll
4 Brannslukningsutstyr av brannslokningsutstyr i alle boligene og
Vurdering Utores innen _|_Reperasjonskost
Boligselskapet har fungerende kontroll av
Videre opplyses det at i fellesarealer og 1-3 ar 18 500
boligene er det sprinkleranlegg og
p i hver leilighet.
Nr. fra vurdering Konstruksjon! Materiale Tiitak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her kommenteres typiske tiltak som er en Det anbefales at det etableres rutine for
naturlig del av den lovpalagte ettermontasje og arbeider pa eksisterende
interr i boli jf. . Rutinen ber i avtale med Ikke
internkontrollforskriften. Punktene kan ikke styret, ssknad PBE/teknisk etat og type ensket -
anses som et komplett internkontrollsystem. |arbeid. Typiske punkter er etablering av aktuelt
terrasser, levegger, tilbygg, endring av fasader,
VVB i boder/fellesarealer, osv.
5 Etter . Vurdering Utores innen | Reperasjonskost
- "Boligselskapet har opplyst at det ikke
foreligger rutine pa a besvare henvendelser
og/eller rutine pa eventuelle heftelser ved
etableringer pa fellesarealer elle_r 1ar 900

okr iktige arbeider pa
fellesarealer. Dette medforer at tiltak som
skulle veert sgkt Teknisk etat/Plan- og
Bygningsetaten og/eller styret ikke blir utfart.

Bygning Generelt

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Bilde Status/Prioritet Alder

Levetid/intervall




Vedlikeholdsplan med gkonomi

Her vurderes de branntekniske forholdene i
bygningsmassen generelt. Teknisk forskrift
dannet grunnlag for den branntekniske
utformingen av bygningsmassen ved
oppferingstidspunktet. | bruksfasen gjelder
egne regelverk og seerlig relevant er
"Forskrift om brannforebygging" (FOB): §5
"Kontroll og vedlikehold av bygningsdeler og
sikkerhetsinnretninger”, §7 "Brannvarsling
og manuelt slokkeutsty", §11 omtaler

Bygning generelt-
rgmningsveier.

Brann

Anbefalte tiltak kan ikke anses som en krav,
men som en anbefaling. Det er lagt il grunn
oppgradering jf. dagens krav som er et fornuftig
sikkerhetsniva. De aktuelle tiltakene er eventuelt

beskrevetinn i den enkelte bygningsdel.

Vurdering

Bygningsmassen er jf. FOB definert som
nyere bygninger og skal opprettholde det
branntekniske sikkerhetsnivaet forutsatt i
bygningstillatelse gm ved oppfering.

Brannsil ergod.
Brannceller er opp'mrt i betong og har
brannmotstand A90. Remningsveier er
oversiktlige og alle bredder er over 90 cm.

Huseierne

Ikke
aktuelt

Utores innen

Reperasjonskost

6-10 ar

Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Her vurderes behovet for ytterligere
undersgkelser der de faktiske forhold ikke
har latt seg bringe pa det rene ved visuell

Detanbefales at bollgselskapet kontakter

kontroll (niva 1). Ur

gjennomfares for & sikre korrekt informasjon
om tilstanden slik at utbedringene utfares

med egnet produkt og metode, malt opp mot

Ytterligere kost/nytte.

for ] av valgte uvanlig
Igsning eventuelt fremmlegge FDV-
dokumentasjon med tiltak iht. Forskriftskrav.

er

under

Vurdering

Boligblokker byggeti 2017, TEK-10 legges
til grunn ved oppferingstidspunktet. Boliger
med balansert ventilasjon og

tilatorer fort utav y ag.
Komblnasjon av valgt lgsning anses som
uvanlig.

Grunn og fundamenter

Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale

Tiltak Bilde

Radon er en naturlig radioaktiv edelgass uten
farge, lukt eller smak. Radon dannes fra
radioaktiv nedbrytning av radium (Ra-226), et
grunnstoff som forekommer i sma mengder i de
fleste bergarter og jord. | Oslo og omegn kan den
saerlig finnes i alunskifer og enkelte granitter.
Radongass i inneluften oker risikoen for

av hvor
lang tid man utsettes for radon og av hvor hayt
radonnivaet er. Krav til radonnivaet i boliger er
omtalt i flere forskrifter. Stralevernforskriften stiller
krav til radonnivaet i utleieboliger. Kravene gjelder
fra 1. januar 2014. Arsmiddelverdien skal veere

]

Det anbefales at styret lager et inforskriv der |
man orienterer om gjeldende regelverk for o “Hﬂ
radon. Statens stralevern anbefaler at alle \ )

leiligheter som har kontakt med bakken males. W f
Videre oppover i etasjene ber et representativt \ Yl
utvalg av leilighetene males. Se maleskisse fra ]
www.nrpa.no. Det er viktig at det orienteres om L
atradonmaling er lovpalagt ved

under 200 Bg/m3 per il )i
oppholdsrom. Dette nivaet kalles grenseverdi i
stralevernforskriften. | tillegg skal tiltak for &
redusere radonnivaet alltid giennomfares dersom
nivaet overstiger 100 Bq/m3. Dette nivaet kalles
tiltaksgrense i stralevernforskriften. §13-5 i teknisk
forskrift omtaler radon med samme grensenivaer.

8 212 Byggegrop

utleie/br ing. Tiltaket
kostnaden for etablering av infoskriv samt
distribusjon til eierne.

Vurdering

Sameiet har ikke gjennomfart organisert
radonmaling av boligene i boligselskapet. Jf.
aktsomhetskart for radon lastet ned fra
www.NGU .no er aktsomhetsgraden i
omradet "moderat til lav". Hay konsentrasjon
av radon i boliger kan utgjere en stor
helsemessig risiko.

|
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Status/Prioritet

Alder

Levetid/intervall

lkke
aktuelt

Utores innen

Reperasjonskost

Status/Prioritet

1ar

Alder

6 500

Levetid/intervall

lkke
aktuelt

Utores innen

Reperasjonskost

6-10 ar

6 800

Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Status/Prioritet

Alder

Levetid/intervall

Her vurderes byggegrunn og

ingen for bygnir
Boligblokk med fundament av betong pé
antatt faste masser. Jf. losmassekart skrevet
ut fra www.NGU.no er deti omradet bart fiell,
stedvis tynt dekke og fyllmasse. Det er ikke
foretatt grunnundersgkelse.

216 Direkte

=)

Losmasser

Ingen tiltak anbefales p& naveerende tidspunkt.

Vurdering

fund ing

Det er ikke registrert tegn til

nedsatt/sviktende funksjon som setninger,

skjevheter, skrariss eller andre symptomer av

smrre arl Fundamenteringen synes a veere
og tiltenkt

funksjon.

20 40 60 Sarireonons

[StvR——"

21--> Ar

Utores innen

Reperasjonskost

6-10 ar

Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Her vurderes drenering, og fuktsikring av
yttervegger under terreng. Hensikten med
disse er & hindre fuktighet i & trenge inn i
underetas]erlk]ellere Normal uifmelse ved
oppferir var

plast samt utvendig grunnmursplast pa
grunnmur. Ledningene er tilkoblet offentlig
overvannsledninger. Det er flere
drenskummer pa tomten.

217 Drenering og
overvann

Det foretas kontroll av kummer, sluk og
drensledninger. Det anbefales lepende
rengjering av overvannsluk. Blader, lav, o.l.
fiemnes. I tillegg ber man med en frekvens pa
hvert 5. ar gjennomfare kontroll av kummer.
Disse rengjeres med sugebil ved behov. Det
avsettes arlig sum til rengjering og kontroll.

Vurdering

Befarte kjellere fremsto som tarre, det er ikke
meldt om stgrre vanninnsig eller symptomer
pa funktinntrengning.

20 40 60

Status/Prioritet

Alder

Levetid/intervall

Utores innen

Reperasjonskost

2-5ar

34 000




Vedlikeholdsplan med gkonomi

Yttervegger

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

231 Baerende
yttervegger -
Kjellervegger/vegger
i underetasje

Her beskrives og vurderes yttervegger,
soyler og beerende vegger i kjellere.
Veggene, soyler og beerende vegger er av
plasstopt armert betong. Utvendig er
veggene malt med dekkende maling. Ingen
kjente pakostninger.

Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt.

Vurdering

Veggene fremsto pa befaringsdagen i god
stand og er vurdert & opprettholde tiltenkt
funksjon.

20 40 60

Huseierne

Levetid/intervall

4| 21--> Ar

Utores innen | Reperasjonskost

6-10 ar -

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

231 Baerende
yttervegger -
Yttervegger over
terreng

Her beskrives og vurderes yttervegger, over
grunnmur/kjeller, som utgjer byggenes
"skall". Vurderingen omfatter baerende og
ikke beaerende konstruksjoner, isolering,
damp- og vindtetting. Veggenes
kledning/overflatebehandling beskrives i
eget punkt. Ytterveggene bestar primaert av
vegger av prefabrikkerte betongelementer og
antatt utfyllende
bindingsverksvegger/stalstendere med 200
mm isolasjon, vindsperre av gips og Tyvek,
samt innvendig diffusjonssperre i form av
plast. Ingen kjente pakostninger.

Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt.

Vurdering

ediikeholdsfrekven:

Det er ikke avdekket symptomer som tilsier
svekket styrke eller stabilitet. Det er ikke
meldt om problemer som luftiekkasjer eller
starre sprekkdannelser. Ytterveggene er
vurderti god stand.

20 40 60

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

231 Bzerende
yttervegger -
Trekledning

Her beskrives og vurderes utvendig
trekledning inkludert hjernekasser,
gesimskasser, belistning rundt vinduer, o.l.

Det anbefales at fasadene overflatebehandles
meg egnet produkt og metode, samt a fa
arbeidene utfert samlet av entreprener. Det

Fasadene er primaert kledd med g
montert liggende i dekkbeiset/malt utforelse.
Fasaden er med hj

oppnéas i deler pa starre jobber og
man far en garanti for at arbeidene blir

og enkel belisting inn p& vinduer og dﬂrer,‘

utfert. Et annet argument for & fa
overflatebehandlingen utfart som ett prosjekt er
atboligselskapet far nadvendig kontroll over
vedlikeholdet. Preventivt vedlikehold fer skader
oppstar er vesentlig for & ivareta fasaden og
dens materiale. Det er lagt til grunn ca. 8 000 m2
kledning, arealet males av entreprengr ved
tilbudsinhenting.

Vurdering

Kledningen er vurdert i generell god stand
uten starre tegn pa skader eller rate. Stedvis
er kledningen vridd og ute av opprinnelig
posisjon samt at stuss skjoter ligger
|lepenede over hverandre to bord av gangen i
samme fakk. Overflatebehandlingen fremsto
som meget varierende fra bra til kledning
med stort behov for overflatebehandling.
Anbefalt tiltak og tilstandsgrad settes med
bakgrunn i darlige partier som typisk gjelder
fasader eksponert for slagregn og sol.

15 25 40

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

234 Utv.
derer/vinduer/porter -
Vinduer /
balkongderer

Her beskrives og vurderes vinduene og
balkongderene i boligene. Det ble registrert
vinduer og balkongderer med ramme og
karm av trevirke. Utvendig
overflatebehandling i form av dekkende
maling. Innvendig er det komplettert med
malte utforinger og gerikter. Kontrollerte
vinduer/balkongderer var utfort med
isolerglass merket produksjonsar 2017. Det
er registrert brannklassifiserte vinduer fra
boliger mot svalganger.

Det anbefales periodisk overflatebehandling av
vinduer og balkongderer. Skadede vinduer og
balkongdarer utbedres lokalt. Alle
vindt gdarer o med
egnet produkt og metode. Vedlikehold av
mekanisme forestas av den enkelte eier.

Vurdering

Vinduer og balkongderer fremsto i god stand.
Det er normal alders- og bruksslitasje.
Hengsler og mekanisme var pa

ueri god
stand. Vinduer/balkongderer er vurdert &
kunne benyttes i neste 10-ars periode
forutsatt at det foretas overflatebehandling
ved behov og vedlikehold pa
hengsler/mekanisme.

30 40 50

Bilde

Alder Levetid/intervall

lkke
aktuelt

Utores innen _|_Reperasjonskost |

6-10 ar -

Status/Prioritet Alder Levetid/intervall

Utores innen | Reperasjonskost

2-5ar | 2600000

Status/Prioritet Alder Levetid/intervall

4| 11-15ar

Utores innen | Reperasjonskost

6-10 ar 690 000

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Her beskrives og vurderes vinduene pa
fellesomréder. Kontrollerte vinduer var utfort
med isolerglass merket produksjonsar 2017

Det i ing av
vinduer i slutten av perioden. Tiltaket er priset
under "234 Utv. dgrer/vinduer/porter - Vinduer /

234 Utv. 0g 2018. balkongdarer".
15 |Dererlvinduer/porter - Verdring|
Vinduer
Vinduene fremsto i god stand. 30 40 50
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde

Status/Prioritet Alder Levetid/intervall

4| 11-15ar
Utores innen | Reperasjonskost
6-10 ar -

Status/Prioritet Alder Levetid/intervall



Vedlikeholdsplan med gkonomi

Her beskrives og vurderes inngangspartiene.
Inngangsparti konstruert med ramme og
karm i eloksert aluminium og

Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt
foruten Igpende vedlikehold. Aktuelle tiltak er
smering, justering, utbedring av derpumper,
aslla o.l. Det avsettes rundsum il

Huseierne

overflatebehandlet. G med to-lags 4| 16-20 ar
glass. Det er elektrisk derpumpe pa derene  |lepende vedlikehold av derer.
og elektrisk sluttstykke tilkoblet
234 Utv. callinganlegg. Ingen kjente pakostninger.
16 | Degrer/vil Iporter - _
N Vurdering Utores innen
Inngangsparti Doren fremsto pa befaringsdagen i god
stand uten sterre skader eller symptomer pa
funksjonssvikt. Dgren har teoretisk lang
gjenvaerende brukstid. Normal intervall for 20 30 40 6-10 ar 27 000
utskiftning av ytterderer i aluminium er 20-40
ar.
o Nedod-
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes derene inn til den
enkelte bolig, gjerne kalt leilighetsdarer.
Kontrollerte derer var brannklassifiserte. Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt.
Darene er i glatt malt utferelse. Derene er Vedlikehold av mekanisme forestas av den 4| 16-20 ar
244 Vinduer, dorer, |komplettert med utforinger og gerikter i hvit enkelte eier.
17 foldevegger - utferelse. Leilighetsderene er av enhetlig
Lei utforelse.
Vurdering Utores innen | Reperasjonskost
Derene fremsto som godt ivaretatt med
normal bruks- og aldersslitasje og er vurdert i 30 40 50 6-10 ar
god stand.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes brannderene pa  |Brannder med lekkasje tettes pa en
fellesomradene. Dgrene er plassert i tilfredstillende mate. For & opprettholde
brannskillende konstruksjoner og skal brannsil Vi i ma det
forsinke/hindre brannspredning ved en gjennomfares lgpende vedlikehold pa
eventuell brann. Brannklassifiserte derer fra |brannderene slik at de til enhver tid er i .
trappeoppgang til korridorer og kjeller tilfredsstillende stand. Det avsettes arlig belap til 4| 6-10ar
konstruert i stal i glatt malt utferelse. Derene  |lepende vedlikehold og service pa dgrene.
244 Vinduer, dorer, er selvluk!(ende med dgrpumpe. Darene er Bela.:pet ornfa}terjustering, sman‘pg, vedlikehold
1 foldevegger - fra byggear. av Ia.slfassellas og darpurnper. Tiltaket bar
Brannderer innga i vaktmesterens rutine.
Vurdering /edlikeholdsfrekven: | Utores innen | Reperasjonskost_|
Dorene fremsto pa befaringsdagen i god
stand med normal bruks- og aldersslitasje.
Observert en brannder med lekkasje fra
utsiden, dette har fart til at utforing er 30 40 50 2-5ar 46 000
fuktskadet og ber skiftes.
Nr. fra vurdering Konstruksjon! Materiale Tittak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes kledning/overflate |Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt
pa veggene pa fellesomradene. Trapperom  |foruten Iapende vedlikehold i form av
og inr ier med flater ing. Det esti arlig belap for
malti lyse farger. Underlag i betong og flekkmaling av vegger. Tiltaket gjelder ogsa 14| 11 -15ar
platekledning. flekking av himling og undersiden av innvendige
246 Kledning og trapper.
19 overflate - Vurdering Utores innen
Trapper/gang gg! fremsto pa i igod
stand med normal alders- og bruksslitasje.
Det ble registrert stedvise slagskader, men 2
ikke utover normalt. Normal intervall for 8 12 16 6-10 ar 35000
overflatebehandling av innvendige overflater
er 10-20 ar.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her vurderes branntettingen rundt Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt.
gjennc i i brannskil o] det hull eller starre sprekker i
konstruksjoner som dekker og vegger. Som  |brannskillende konstruksjoner bor dette
ved gj i i utbedres umiddelbart.
vegger/dekker er det benyttet en Ikke
brannhemmende fugemasse for & forhindre 4 aktuelt

248 Utstyr og

brann- og reykspredning via utettheter i
brannskillende konstruksjoner som vegger
og dekker, samt rundt tekniske

20 K ing - gjenr . Ingen kjente pakostninger.
Brannsikring rdering edilkeholdsfrekven: Utores innen | Reperasjonskost
Branntettingen skal i hovedsak forhindre
brann- og reykspredning fra en branncelle
eller en brannseksjon til en annen. Det stilles
krav om at gjennomferinger av kabler, rer,
ventilasjonskanaler o.l. ikke farer til 1ar 1800
redusert/svekket brannmotstand.
Branntettingen er tilsynelatende god, men er
ikke kontrollerti stort omfang.
De -
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes gulvoverflatene Det anbefales at belegg belagte flater, herunder
pa fellesomradene. Gulvene er belagt med inr ier, repos og )
belegg. bones/poleres som preventivt vedlikehold. .
Boning vil vaere en oppgradering rent estetisk 4| 6-10ar
253 Gulvoverflate - og vil i tillegg bidra til & lette rengjeringsarbeidet.
21 Gulvoverflater
fell ader Vurdering Utores innen | Reperasjonskost
Gulvene eri generelt god stand med normal
alders-/bruksslitasje.
! 4 5 6 2-5ar 34000
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes himlingene pa
fellesomrader som
trapperom/inr ok X 2
— ale. De aktuelle himlingene er av nedsenket Ingen tiltak anbefales. 4| 6-10ar
256 Faste himlinger |gystemhimiing og malte himlinger.
22 °9
over dling- Vurdering Utores innen Reperasjonskost
Himlinger
Himlingene fremsto i generelt god stand ut 10 15 20 6-10 ar

fra det som forventes jf. alder.




Vedlikeholdsplan med gkonomi

Huseierne

Nr. fra vurdering Konstruksjon! Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Flatt takkonstruksjon med baerende
konstruksjoner i betong. Over betong er det
fallskjert isolasjon i ukjent tykkelse.
Avrenning til taksluk tilkoblet innvendige Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt. 4| 21->Ar
takvannsledninger. Ingen starre
261 pakostninger registrert pa takets
23 | Primaerkonstruksjon -|primeerkonstruksjoner.
Flatt tak Vurdering Utores innen | Reperasjonskost
Takkonstruksjonen fremsto pa
befaringsdagen i god stand. Det ble ikke
registrert symptomer pa setninger/riss eller 20 40 60 6-10 ar
andre symptomer p& nedsatt
baereevne/funksjon.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde ‘Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her vurderes tekkingen pa takene. Det anbefales ingen tiltak for utenom arlig tilsyn
Hovedtakene har sveiset tekking av antatt og rens. Sluk renses ved behov for a unnga
Sarnafil. Videre er det avrenning mot taksluk. |vannansamling pa taket, minimum en gang pr
Gesims-/parapetbeslag i plastbelagt stal. ar. Utfares ikke tiltaket er det fare for 4| 16-20 ar
261 vannansamling og som kan fore til lekkasjer
R R samt nedsatt levetid pa tekkingen.
24 | Primaerkonstruksjon -
Sarnafil Vurdering Vediikeholdsfrekvens [_Utores innen perasjonskost |
Taket fremsto pa befaringsdagen i god stand
med normal alders- og bruksslitasje. Det er
ikke meldt om eller registrert tegn pa 15 25 35 2-5ar 19 600
lekkasjer. Tekkingen synes & vaere
tilfredsstillende.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes takene som er Det anbefales at det foretas en kontroll med
plassert over de gverste balkongene, kalt L i i paalle
balkongtak og tak over svalganger. Takene |og tak over svalganger. Det foretas fortlapende
er bygget med bzerende kor ji i U i og id. Kritiske overganger, 4| 6-10ar
betong, tekket med asfaltbelegg og Sarnafil. |feil fall og overlgpsventiler samt
Takene er fundamentert ned pa overgangsbeslag vektlegges. Det avsettes
261 underliggende balkonger og svalganger. rundsum til tiltaket.
i fon - Vurdering Utores innen
25 Pré";;;:"?:::kstj:: Balkongtakene og tak over svalganger
9! 9 fremsto i generelt god stand og har teoretisk
. lang gj \de brukstid. Det er fare for
lekkasjer og forringet levetid fra
balkongtakene_ og t@k over svalganger. 40 50 60 1-3 ar 360 000
Arsaken er trolig feil fall pa tak og overlep
plassert for hoyt pa asfalttekking. Det er
behov for ytterligere gjennomgang,
utbedringsarbeid og kontroll.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her vurderes takrenner, bordtaksbeslag og Det anbefales periodisk rengjering, tilsyn og
nedlgpsrer tilknyttet takene. De aktuelle vedlikehold av takrenner, bordtaksbeslag og
rerene er av stal. p: e Rengjering foretas ved behov,
er avsluttet med utkast direkte til terreng. minimum en gang pr. ar. Se spesielt etter 4| 21-> AI’
261 frostsprengte nedlapsrer og mangelfulle
26 |Primzrkonstruksjon - avslutninger. Det avsettes arlig rundsum til
Takrenner rengjering, tilsyn og vedlikehold.
Vurdering Uteres innen Reperasjonskost
Takrenner, bordtaksbeslag og nedlgpsrar
fremsto i generelt god stand. Det er 10 20 30 6-10 ar 16 000
i stedvise A
Nr. fra vurdering Konstruksjon! Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her vurderes konstruksjon av taket i Det anbefales at det foretas en utbedring av
fellesgarasjen som ligger utenfor lekkasje, videre utfares enkelt vedlikehold. Det
ovenliggende bygningskropper. Omradet kan |foretas fortiapende mindre utbedringer og
261 ogsa kalles torg. fugearbeid. Kritiske overganger og hull rundt 4| 11-15ar
N N overgangsbeslag vektlegges. Det avsettes
27 |Primaerkonstruksjon - rundsum til tiltaket.
Torg Vurdering Uteres innen Reperasjonskost
Representant fra boligselskapet opplyser at
det er pagaende lekkasje fra torg ned til 20 30 40 1ar 65 000
underliggende j gg.
apper Balkonge
Nr. fra vurdering Konstruksjon! Materiale Tiltak Bilde Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her vurderes innvendige trapper pa Det anbefales oppgraderinger i form av
fellesomradene. 180-graders av |utvi ifting av belysning samt merking
betong. Repos og inntinn/opptrinn i belegg.  |av trappeneser. Det kan benyttes kontrasttape
Undersiden av trappen er malt. Rekkverk i som vil vaere en stor oppgradering. Det avsettes 4| 16-20 ar
stal med staende spiler. Det er montert rundsum til merking av trapper.
handlgper pa vegg. Ingen kjente
281 Innvendig ~ |Pkostninger.
28 trapper - Trapper og ] Vurdering Utores innen Reperasjonskost
Brukervennligheten inne i byggene, med
repos hensyn til syns- og orienteringshemmede, er
vurdert lav. Det er mangelfullt belyst. Videre
er trappene og repos utfert i ensfarget betong 15 20 25 6-10 ar 28 000

og er vanskelig & se for synshemmede.
Dagens forskriftskrav medferer at
trapper/overganger skal merkes med kontrast
for & hindre fallulykker.
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Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

284 Balkonger og
29 verandaer -
Takterrasse

Boli har flere med
bruksrett av den enkelte seksjon. Antatt
oppbygging er PVC-membran med
underliggende fallskjeert isolasjon pa
betongdekke med tremmegulv/heller som
beskyttelse/ ferdig gulv. Videre er det
avrenning mot taksluk. Ingen kjente
pakostninger.

For & hindre vannopphopning og utvidet risiko
for lekkasjer anbefales det preventivt
vedlikehold i form av jevnlig rengjering av sluk
og tekking. Det foretas ved behov tettearbeid
rundt gjennomfaringer. Mellom tremmegulv og
tekkingen ber det legges ekstra beskyttelse slik
at man unngar & skade tekkingen nar
tremmegulvet tas opp og legges ned.
Eksempelvis kan det legges en "vrakmembran"
mellom tekking og tremmegulv. Det avsettes
arlig rundsum til periodisk
rengjering/vedlikehold av takterrasse.

Vurdering

Takterrasser av den aktuelle typen er & anse
som risikokonstruksjon. Typiske skader er
rateskader forarsaket av mangelfull lufting,
og lekkasjer forarsaket av utett tekking.
Videre var store deler av tekkingen tildekt
med heller/fremmegulv, som gjer den
visuelle kontrollen begrenset. Normal
intervall for utskifting av tekking pa
takterrasser er 20-30 ar.

15 20 25

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

284 Balkonger og

Her beskrives og vurderes terrasser og
verandaer. Verandaer og terrasser er oppfart
i trekonstruksjoner og er stedvis understottet
med li og b

30 verandaer -
Verandaer

med . Som gulv er det benyttet
impregnerte terrassebord. Videre er det
avrenning mot nedlgp.

Ingen tiltak anbefales pa navaerende tidspunkt.
Det forventes ikke starre pakostninger i
kommende periode. Den enkelte eier
gjennomfarer rengjering ved behov.

Vediikeholdsfrekvens

Vi daer fre i It god d med
n:rr:]r;I :ﬁjre:[n:gto i gen_ere_lgo stand me 15 20 25
VVS Installasjoner - Luftbehandling
Konstruksjon! Materiale Tiltak

Nr. fra vurdering

360 Luftbehandling -
Balansert ventilasjon

Her beskrives og vurderes ventilasjonen i
boligene. Hensikten med et ventilasjonsanlegg er
4 skifte ut luften i boligen slik at tilfredsstillende
inneklima oppnas og at bruken ikke paferer
bygget skader. Boligene bygget med balansert
ventilasjon der Iuft inn og ut er tilnaermet lik. Det
er montert tilluftsventiler i oppholdsrom. Avtrekk
via kjokkenhette og via avtrekksventiler pa
vatrom/kjokkentak. Kjgkkenhetten er utfort med
spjeld som alltid star i apen posisjon. Ved
matlaging o.l. kan avtrekket okes ved at spjeldet
apnes ytterligere, sakalt forsert ventilasjon. Den
enkelte bolig har separat aggregat plassert i bod.
Boligen er utfert med terskelfrie derer med
overstremningsspalte som serger for at luft kan
forflytte seg fra rom til rom. Ingen kjente
pakostninger. Garasjeanlegg med 2 anlegg for
ventilasjon som er fuktstyrt og faler styrt ved
mengde eksos.

Det anbefales rengjering av kanalnettet.
Utfarende entreprengr ber i tillegg registrere
ettermontasjer som medfarer redusert
ventilasjon. Den enkelte eier ber rengjere
fettfilter og veggventiler er 2-4 ganger pr ar.
Normal intervall for rens av kanaler er rundt 10
ar. Videre anbefales ytterligere kontroll av valgte
l@sning.

Vurdering

ediikeholdsfrekven:

Representant fra boligselskapet opplyser at
ventilasjonen fungerer bra og at diverse

Status/Prioritet

Status/Prioritet

Status/Prioritet

Huseierne

Alder Levetid/intervall

4| 16-20 ar

Utores innen | Reperasjonskost

6-10 ar 42 000
Alder Levetidintervall
4| 11-15ar

Utores innen

6-10 ar

Reperasjonskost

Alder Levetid/intervall

4| 11-15ar

Utores innen _|_Reperasjonskost |

deler er skiftet lepende. Det ble registert 20 30 40 6-10 ar 280 000
uvanlig inasjon av balansert ilasjon
og kjokker utifriluft.
N fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Det elektriske anlegget er i hovedsak fra Det anbefales a fa ti av det
byggearet med lopende inger. Det |elektriske anleggeti Eier av elekirisk
er bygget i henhold il «Forskrifter for anlegg plikter & pése at anlegget er sikkert. For &
iske anlegg» ved oppforingsii _[sikre dette anbefaler vi at det giennomfores periodisk Elksmtrsh, sitakslog
kontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene. elélitcotermoors
utfores av en D
(elektrikerfirmay) i henhold til normen NEK 405:2020 b Ikke
Elkontroll i bolig og nzeringsbygg. Anbefalt intervall er 4 aktuelt

401 Elektro generelt -
Internkontroll

hvert femte ar. Det ber vurderes termografering av
fordelinger ved disse kontrollene. Videre ber beboere
fa tilbud om kontroll av sine leiligheter. Denne
kontrollen er utgiftsfert under hovedfordeling og
jordingsanlegg, men omfatter hele det elektriske
anlegget i fellesomradene.

Vurdering

ediikeholdsfrekven:

Det elektriske anlegget virker i hovedsak &
veere i god stand.

NEK

Utores innen

Reperasjonskost

2-5ar 28 000
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Garasjeanlegg Generelt

Huseierne

Utvendig Generelt

Det er ikke meldt om driftsproblemer med
porter, automatikk eller mekanismer.

Nr. fra vurdering

Konstruksjon/ Materiale

Tiltak

Bilde

35

282 Utvendige
trapper - Betong

Her vurderes utvendige trapper, tilknyttet
bygningsmassen, som omfattes av
boligselskapets vedlikeholdsplikt.
Uteomrader er utfert med trapper i varierende
storrelse, form og konstruksjon. Det er
trapper av betong med sklisikring i trinn.
Ingen starre pakostninger registrert.

Det anbefales oppgraderinger i form av
utvidelse/utskifting av belysning samt merking
av trappeneser. Det kan benyttes kontrasttape
som vil veere en stor oppgradering. Det avsettes
rundsum til merking av trapper. Se forgvrig
vedlagt detalblad fra SINTEF Byggforsk.

Vurdering

Vedlikeholdsfrekvens

Brukervennligheten pa utvendige trapper,
med hensyn til syns- og
orienteringshemmede, er vurdert lav. Det er
mangelfullt belyst. Videre er trappene og
repos utfart i ensfarget betong og er
vanskelig a se for synshemmede. Dagens
forskriftskrav medfarer at trapper/overganger
skal merkes med kontrast for & hindre
fallulykker.

10 15 20

701 Utenders
36 |generelt - Vegetasjon

mot fasade

Her beskrives og vurderes vegetasjon i
nzerheten av og pa fasadene. Det ble pa
befaringen registrert klatreplanter og
busker/hekk plassert pa og mot fasadene.

Det anbefales at vegetasjon pa/mot fasader
fiernes slik at disse ikke pafarer
bygningsmassen skader. Videre begr det ved
jevne mellomrom gjennomfares kontroller pa
forholdet. Dette ber innga i vaktmesterens rutine.

Vurdering

Vedlikeholdsfrekvens

Forholdet bgr unngas og er ugnsket da dette
magasinerer fuktighet. Over tid vil det
medfere gkt vedlikeholdsbehov pa fasadene,
og i enkelte tilfeller vil det ogsa forarsake
fuktskader.

Status/Prioritet

Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Alder Levetid/intervall
Her beskrives garasjeanlegget pa et generelt | Det anbefales betongundersokelse i
niva. Det ble observert sprekker i dekke, fellesgarasjen. Det kontrolleres betongens
lekkasjer i himling og borrede hull i dekke for |kloridinnhold, overdekning og det males
a lede ut vann da det er feil fall. karbonatiseringsdybde. Man foretar vurdering 4 Ikke
om det ber etableres katodisk beskyttelse. aktuelt
Undersgkelsen danner grunnlag for videre
arbeid.
Vurdering Vedlikeholdsfrekvens Utgres innen
Ved visuell kontroll ble det pa gulv, sgylene
og himling i fellesgarasjen registrert
) betongskader. Skadene kan ses som rust og
53 |201 Bygning generelt |riss/sprekker i betong. Nedre del av
- Garasjeanlegg vegger/sgyler og etasjeskiller i
garasjeanlegg er szerlig utsatt for
betongskader forarsaket av hgytinnhold av
klorider(salt). Skadene kan oppsta allerede 2
etter fa ar, og nar skadene er synlig pa 40 50 60 1ar 44 000
overflaten er skadebildet ofte veere relativt
stort. Siden betongdekker i garasjeanlleget
tydelig har feil fall og sprekker kan det bli et
hgytinnhold av klorider(salt). For & begrense
fuktopptrekket benyttes gjerne hulkillasning
eller tett belegg.
Nr. fra vurdering Konstruksjon/ Materiale Tiltak Status/Prioritet Alder Levetid/intervall
Her beskrives og vurderes port i Det anbefales utskiftning av skadde ledd i
fellesgarasje. Garasjeport utfert som leddport |garasjeport. Videre har boligselskapet arlig
konstruert av aluminum/stal i gré utferelse. service avtale pa garasjeport. 4| 16-20 &
Skinner og beslag av stal. Porten er elektrisk -20 ar
og fiernstyres. Porten er fra byggear. Ingen
R kjente pakostninger.
34 201 Bygnlrjg generelt ! . g Vurdering Vedilikeholdsfrekvens Utores innen
- Garasjeanlegg Portene fremsto pa befaringsdagen i generelt
god stand med normal alders- og
bruksslitasje foruten skader etter pakjarsel.
‘ hort 15 254r 56 000

Alder Levetid/Intervall
4(11-15ar
Utares innen Reperasjonskost
1ar 23 000
lkke
4 aktuelt
Uteres innen
1ar 6 300
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Generelt

Innhold

Dette bladet omhandler oppbygging av trapper av betong og
naturstein. Bladet beskriver ulike trappetyper og prinsipplos-
ninger. Videre beskrives spesielle forhold knyttet til utenders
trapper. Trapper som skal spenne fritt, ma dimensjoneres
og utfgres av kvalifiserte fagfolk.

Plassbehov og krav til sikker og bekvem utforming av trapp
og rekkverk er vist i Planlgsning 324.301. For dimensjone-
ring, oppbygging og innfesting av rekkverk, se Byggdetaljer
536.112.

Henvisninger

Plan- og bygningsloven (pbl)

Teknisk forskrift til pbl (TEK) med veiledning

Standarder:

NS 3232 Rekkverk og handlister

NS 3420-R3 Beskrivelsestekster for bygg, anlegg og ins-
tallasjoner — Del R3: Trapper, ramper, rister, 12
balkonger og rekkverk m.m.

NS 3490 Prosjektering av konstruksjoner — Krav til palite-

lighet
NS 3491-1 Prosjektering av konstruksjoner — Dimensjone-
rende laster — Del 1: Egenlaster og nyttelaster 13

NS 3932 Innvendige trapper — Terminologi, funksjonsmal
0g generelle bestemmelser

Planlgsning:

324.301 Utforming av trapper

Byggdetaljer:

526.301 Svalganger og altanganger i boligbygninger

527.307 Steydemping i trapperom og korridorer

532.211 Tretrapper

532.241 Trinnlyd fra innvendige betongtrapper

536.112 Rekkverk 2
571.104 Norsk naturstein. Typer og egenskaper

Gruppe 541 om belegg pa golv og trapper 21
Byggforvaltning:

751.306 Trappeheiser og lofteplattformer

Dimensjonerende laster

Generelt

NS 3491-1 angir karakteristiske, vertikale nyttelaster for
trapper innen forskjellige bruksomrader. Dynamiske laster

er ivaretatt ved at de oppgitte statiske lastene inkluderer 22
dynamiske stettillegg. Resonante dynamiske effekter er

ikke tatt med.

NS 3490 angir lastfaktor for aktuell palitelighetsklasse.

Reposer og eventuelt vegger ma kunne ta opp de aktuelle
lastene fra selve trappa og bruken av den.

© Ettertrykk forbudt

Foto: Byggforsk

Egenlast

| betongtrapper utgjer egenlasten en betydelig del av lasten.
Tunge belegg som terrazzo, fliser og heller ma regnes med
i egenlasten.

Vertikal nyttelast

For trapp i boliger er karakteristisk vertikal nyttelast 3,0
kN/m2. For andre trapper er karakteristisk vertikal nyttelast
5,0 kN/m?2. | tillegg skal trappa dimensjoneres for en punkt-
last som forutsettes & virke uten at jevnt fordelt nyttelast
virker samtidig. Den karakteristiske vertikale punktlasten er
2,0 kN for trapp i boliger og 4,0 kN for gvrige trapper.

Materialer og egenskaper

Betong

linnenders plasstgpte trapper benyttes samme fasthetsklas-
se som i byggets betongdekker, men minst klasse B20.

| prefabrikkerte trapper til innenders bruk er det vanlig med
klasse B25. Elementer med lette tilslag i betongen er ogsa
pa markedet. Densiteten reduseres da til 1 600 kg/m? for
betongkvalitet LB20.

Utenders betongtrapper kan bli utsatt for store miljgmessige
pakjenninger og prosjekteres med eksponeringsklasse XC4/
XF3, som medfgrer betong i bestandighetsklasse MF45.

Naturstein

| innendgrs trapper er alle de vanlige steintypene aktuelle.
Veer klar over faren for smussinntrenging i eller misfarging
av stein med betydelig sugeevne. Ved muligheter for kje-
mikaliesgl m& man dokumentere steinens motstandsevne
mot de aktuelle kjemikaliene.

Norges byggforskningsinstitutt e Postboks 123 Blindern, 0314 Oslo e TIf.22 96 55 55 ¢ www.byggforsk.no



Lastet ned av Torstein Rarby, Soon Takst AS 12.09.2021 © SINTEF: Ettertrykk forbudt

23

31

32

33

34

Naturstein som utsettes for klimapakjenninger ma tale frost
og ha ngdvendig motstand mot aktuelle kjemikalier, for
eksempel tinesalter. De mest brukte blokkmaterialene er
granitt, syenitt og gabbro. Skifer i form av tilskjeerte plater
eller bruddheller bestér av kvartsitt eller fyllitt. Se foravrig
Byggdetaljer 571.104.

Dokumentasjon av produktegenskaper

Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven krever at pro-
duktegenskaper som er av betydning for de grunnleggende
kravene til byggverk, skal vaere dokumentert for produktet
omsettes og brukes. Dokumentasjonen utferes vanligvis i
henhold til Norsk Standard eller tilsvarende tekniske spe-
sifikasjoner. Som ngytralt kontrollorgan utarbeider Norges
byggforskningsinstitutt slik dokumentasjon i form av NBI
Teknisk Godkjenning og NBI Produktsertifisering.

Konstruksjonsprinsipper

Statisk system

Betongtrapper kan ha ulike statiske systemer:

— Trappelepet er en plate som spenner fra repos til repos,
se pkt. 32.

— Trinnene er festet til eller krager ut fra bjelker eller side-
vegg, se pkt. 33.

— Trappa er en massiv kloss som stdr pa underlaget, se
pkt. 34.

Betongtrapper kan ogsa veere en kombinasjon av disse

systemene.

Natursteinstrapper kan veere utfort etter ett av de to siste

systemene.

Platekonstruksjoner

Trappeplata spenner fritt mellom reposene. Trappa egner
seg bra for flislegging og eventuell innstaping av varmekab-
ler. Se fig. 43.

Trapper med bjelkekonstruksjon

Ved stor spennvidde er det gkonomisk & legge én eller to
bjelker i spennretningen og la trinnene spenne pa tvers av
trappelgpet. Se fig. 33 a—c. Trinnene kan veere i betong,
naturstein, tre, stal eller andre materialer. Trinnene kan
eventuelt veere utformet slik at trappa blir tett.

Massive trapper
Massive trapper er mest aktuelt:
— utendors

§V”””I”‘g

a b G

Fig. 33 a-c

Trinnene spenner pa tvers av trappelepet.

a. Trinnene spenner mellom to bjelker.

b. Trinnene ligger oppa to underliggende bjelker.

c. Trinnene i en senterbjelketrapp er utkraget pa hver side av en bjelke.

1

42
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— hvor det ikke er gnskelig med trafikk eller hulrom under
trappelopet
— som blokktrinn nederst i et trappelop

Prefabrikkerte trapper og trappedeler

Trinn

Man kan fa prefabrikkerte gangtrinn som monteres pa plass-
stopte bjelker eller annet opplegg. Dette blir trapper med
apne stusstrinn.

Det fins ogsa prefabrikkerte trinn med skra anleggsflater
som kan danne tette trapper med ulik stigning og hgyde,
se fig. 41. Disse ma monteres pa plasstepte bjelker eller
andre opplegg.

170 mm
145 mm

Fig. 41
Prefabrikkerte trinn som kan brukes i trapper med ulike stigninger

Spindeltrapp

Prefabrikkerte spindeltrapper kan leveres som monterings-
ferdige trinn og reposer. Trinnene og reposene stables pa
hverandre i ngyaktig posisjon, og trinnelementene har en
apning i trappegyet som danner forskaling for en armert
betongsaeyle som plasstgpes i midten. Spindeltrapper kan
ogsa leveres ferdigstept i etasjehaye elementer. Over repos
kan sgylen avsluttes med ringer i samme utfarelse som
trinnene. Se fig. 42 a og b.

Ofte monteres spindeltrapper som en frittstdende soyle
som avstives mot etasjeskilleren gjennom etasjereposene.
Reposet er forsynt med utstikkende armering som sveises til
dekkearmeringen. Armeringen ma derfor veere av sveisbar
kvalitet, se fig. 42 c.

R maks = 1 350 mm

R maks = 1700 mm
k

1

Fig.42 a
Monteringsferdige trinn for spindeltrapp
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Fig. 42 b
Plan av prefabrikkert spindeltrapp med repos

Pastap/
golvpuss"

o=l

Fig.42 ¢
Forbindelse mellom repos og dekke ved spindeltrapp

Repos

Reposene kan ogsa leveres prefabrikkert. Man benytter
da spesielle oppleggsdetaljer mellom repos og trappelgp,
se fig. 43.

Min.100 mm

.90 mm

Min.100 mm

Fig. 43
Opplegg av trapp pa repos

Trappehus

Prefabrikkerte trappehus kan besta av en buet veggskive
som dekker en halv etasjehoyde. Veggene stopes separat
med innstopte fester til innsteping av trappetrinn. Ved leve-
ring er elementene klare til & stables pa hverandre i gnsket
antall etasjer. Selve trappehuset forankres til dekke eller
vegg i hver etasje.

~3-

45
451

452

453

532.212

Opplegg for prefabrikkerte elementer

Demping av strukturlyd. Prefabrikkerte lgsninger med
opplegg som kan inspiseres gir de beste mulighetene for
trinnlyddemping av trappelep og reposer. Reposene og
trappelopene bgr opplagres pa spesialgummi som skiller
disse fra bygningen forevrig. | vindel- og senterbjelketrapper
ber ogsa hvert enkelt trinn ha myk opplagring. For trinnlyd-
demping, se pkt. 63. For detaljlasninger, se Byggdetaljer
532.241.

Opplegg av nederste trappelop mot golv er vist i fig. 452.

Opptrinn

Opptrinn
Opptrinn
+20 mm

L

Fig. 452
Avslutning av nederste trappelop mot golv. Forsenkningen stepes ut
etter montering.

Opplegg av prefabrikkert repos pé sliss i vegg er vist i fig.
453. | de fleste tilfeller krever denne lgsningen at hele trap-
perommet er lagd av prefabrikkerte elementer.

Stopes i
etter montering

Gummilager
Stalkonsoll

Repos

Fig. 453

Opplegg av repos pa sliss i vegg ved hjelp av stalkonsoll pa gummilager.
Stalkonsollen er bevegelig pa monteringstidspunktet. Forbindelsen sik-
rer bade rask montering og gode lydtekniske egenskaper i trappa, men
den smale slissen mellom repos og vegg er vanskelig & gjere ren.
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som opplegg for det prefabrikkerte trappelgpet. Opplegget
ma kontrolleres for opptredende krefter og utferes noyaktig.
Armeringen ma fores godt ut i reposnesen, og det krever
bruk av sveisbart kamstél med en diameter pa maks. 10 mm,
se fig. 454.

Fig. 454
Repos-/dekkekant for opplegg av trappelop

Plasstopte trapper

Platetrapper

Dimensjonerende tykkelse settes lik platas tykkelse innerst
i gangtrinnene (trapperyggen).

Figur 51 viser prinsippet for armeringsferingen i den vanlig-
ste trappetypen, der trappelopet er understottet i hver ende
og sidekantene er frie.

Hovedarmering
Fordelingsarmering

Fordelingsarmering
Hovedarmering

Shnitt

Fig. 51
Prinsipp for armeringsforing. Trappelopet er understettet og innspent i
hver ende og sidekantene er frie.

— U-bayler
Reposarmering —
Min. 500 mm
.S L ¥ & s "% g s
- 5 v
. ¥ 3% q >.'7 =~ I . 417
P d-r Y -- 5 v
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Vanger

Plasstepte trapper kan utfgres med stopte vanger.
Sammenhengende vange fra det ene trappelgpet til det
andre i en dobbeltlepet, rett repostrapp kan utferes pa flere
mater, se fig. 52 a og b. Utfgrelsen av vangen legger ofte
faringer pa& formen pé handlista.

Fig. 52 a-b

Vangeutforming ved repos

a. Vangen utfert som et «krumt stykke» forbi reposet
b. Vangen utfort rettlinjet og horisontalt forbi reposet

Underside av trappelop
Skjeeringslinjene mellom reposet og undersidene av trap-
pelepene ber generelt flukte, se fig. 53.

Fig. 53
| en tolopstrapp ber trappelopene plasseres slik at skjeeringslinja mellom
reposet og trappelgpene flukter.

Belegg pa betongtrinn

Trinnforkant

Trinnforkanten ber sikres med en list for & gi bedre fotfeste
og for & beskytte kanten mot brekkasjer. Slike forkantlister
fins i metall, plast og gummi. De ber ha et profil som kan
stogpes inn eller skrus fast, og de ma vaere utformet og
festet slik at de ikke forarsaker snubling. Keramiske fliser
beregnet for trappetrinn har gjerne profilert overflate mot
trinnforkanten.
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Trappebelegg

Generelt. Selve betongen kan overflatebehandles eller pa-
fores et golvbelegg. Belegg velges ut fra de samme kriterier
som gjelder for golv ellers, med seerlig vekt pa slitasjestyrke,
rengjeringsvennlighet og trinnlyddemping. Se Byggdetaljer
gruppe 541 om belegg pa golv og trapper.

Belegget ma bestemmes samtidig med planleggingen av
trappa for gvrig. For eksempel kan avslutning av belegg pa
trinnenes frie sidekanter skape problemer. Ved malsetting
av rastgpen ma man ta hensyn til beleggets tykkelse, se
fig. 53. Dette er spesielt viktig ved bruk av tykke belegg som
terrazzo, fliser eller heller.

Banebelegg er velegnet til trapper som ikke er utsatt for stor
slitasje, for eksempel bitrapper. Belegg med 4 mm tykkelse
(2 mm vinyl eller liknende + 2 mm skum) er gunstig med
hensyn til lyddemping.

Gummibelegg fins i sveert slitesterke kvaliteter og er veleg-
net i sterkt trafikkerte trapper. Vanlig beleggtykkelse er ca.
4 mm.

Keramiske fliser er meget vedlikeholdsvennlige. Overflaten
er enkel & holde ren og har stor motstandsevne mot salt og
andre kjemikalier. Slitestyrken avhenger noe av kvaliteten,
men er stort sett meget god. Farger, tykkelser, kvaliteter og
priser varierer sterkt. Man bor gjore et valg i hvert enkelt
byggeprosjekt, avhengig av krav og behov. Anbefalt mini-
mumstykkelse i naerings- og kontorbygninger er 12 mm.

Trinnlyddemping

Typen belegg pa trinn og repos har stor betydning for stoy-
nivaeti et trapperom. Senterbjelkelgsningen gir normalt god
stoydemping uansett type belegg, men ved andre trappe-
losninger er myke belegg & anbefale, for eksempel i trappe-
oppganger der det er krav til maksimal lydoverfering mellom
trapperom og boenheter. Se Byggdetaljer 527.307.

Natursteinstrapper

Trapper av hogd stein

Trapper kan bygges opp med trinn av hogd stein. Trinnene
kan legges opp pa en bzerekonstruksjon eller festes i hver-
andre, se fig. 71 a.

Trapper av hogd stein kan ogsa terrmures, se fig. 71 b.

Trapper av bruddstein

Blokker av bruddstein kan terrmures (stables uten binde-
middel) som vist pa fig. 72. Steinene i murflaten ber ha en
dybde som er minst 2/3 av steinhgyden, og de ma legges
mest mulig vinkelrett pa murflaten. Vertikale fuger ma ikke

Fig. 72
Trapp av naturstein, lagt opp som terrmur

73

532.212

Fig.71aogb

Trapper av hogd stein

a. Trapp av hogd stein. Stefansbasilikaen, Budapest. Foto: Byggforsk
b. Terrmurt trapp. Olav Vs plass, Oslo. Foto: Byggforsk

korrespondere. Steinene legges pa den storste flaten og
eventuelt hogges til slik at de ligger stabilt. Fugeapningene
tettes med mindre steiner. Trappa kan ligge rett pa ter-
renget, og den taler sma telehiv. Hvis grunnen er telefarlig
bor man erstatte massen med et drenerende sjikt av grus,
pukk e.l.

Stopte trapper med trinn av naturstein

Stopte trapper kan belegges med naturstein i gangtrinn og
eventuelt ogsa stusstrinn, se fig. 73.

Natursteinstrapper av skifer bestar som regel av heller som
er stopt fast til vanger eller andre beerende konstruksjoner

Fig. 73
Trapp kledd med naturstein. Foto: Byggforsk
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av betong, se fig. 81 a og b. Nar trappa er staopt og forska-
lingen er revet, kan det legges skiferheller eller liknende pa
gangtrinnene og eventuelt ogsa pa stusstrinnene. Hellene
legges i 20-30 mm festemortel.

Horisontale flater bor veere sklisikre. Eventuelle trappeneser
bar veere sma. Store trappeneser kan brekke av, eller man
kan snuble i dem.

Vangetrapper med trinn av naturstein

Man kan legge trinn av naturstein pa vanger av stél eller
betong. Trinnene spenner da mellom to vanger, eller de
krager ut fra en sentervange. Trinnene ma derfor veaere stive
nok til & bzere seg selv. Se fig. 74.

Fig. 74
Gang- og stusstrinn av kalkstein som hviler pa stalvanger. Wrangelska
palatset, Stockholm. Foto: Carl Johan Erikson

Spesielt om utendors trapper

Fundamentering og innfesting

Utvendige trapper ma tale store klimabelastninger og
eventuelle telehiv uten a bli gdelagt. Trappa ber ikke ha fast
tilslutning til bade husvegg og terreng, da den kan bevege
seg og bli revet los fra veggen, se fig. 81 a. De fleste utven-
dige trapper er derfor hengslet til veggen og satt mer eller
mindre last oppa bakken.

Drenslag og materialer under trappefundamenter kan veere
pukk, kult eller grov naturgrus, se fig. 81 b. Tykkelser og
bredder pa varmeisolasjon beregnes ut fra Byggdetaljer
451.021 Data for frostsikring og 521.811 Telesikring av
uoppvarmede bygninger og konstruksjoner.

Dersom trappa skal festes til bygningen, ma den ogsa fun-
damenteres pa samme mate som bygningen. Innfestingen
i bygningen méa veere solid, for eksempel armert og stopt
sammen med bygningen eller mur i forbandt.

Prefabrikkerte trapper

Prefabrikkerte utenders betongtrapper kan leveres som
monteringsferdige elementer i form av trinn, topplate og
vanger som settes sammen pa stedet. Det er mange vari-
anter pa markedet, og de kan tilpasses ulike hgyder.

83

532.212

Forkanten av trappa settes péa terrenget, som bor veere dre-
nert og isolert som beskrevet i pkt. 81. Trappevangene kan
legges opp pa braketter som er boltet fast i veggen, se fig.
82. Alternativt kan man legge opp trappa pa betongstetter
som stér pa terrenget, fritt fra veggen.

Utvendig kjellertrapp

Utvendig kjellertrapp ma ha varmeisolasjon under hele
trappa og opp langs veggene pa utsiden mot jordfyllingen.
Man isolerer ekstra med horisontal isolasjon utenfor gvre
trappehjorne, se fig. 83. Hvis man benytter jordskraningen

Fig.81 a

Trapp som er lgst fundamentert, og pusset sammen med grunnmuren.
Trappa har satt seg med terrenget, og pussen har sprukket opp og
skallet av. Foto: Byggforsk

Drenering \I |
[
i} _ [

Fig.81 b
Frostsikring av fundament under betongtrapp med skifertrinn

o
" CAAMGE N AN A /%

Fig. 82
Prefabrikkert utenders betongtrapp
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Fig. 83

Prinsipp for frostsikring av utvendig kjellertrapp

som trappevegg, ma isolasjonen under trappa forlenges ut
under jordmassene. For & unnga kuldebruer og oppsprek-
king, ber ikke trappa stopes fast med huset for avrig.

Varmekabler

Varmekabler holder trappa sng- og isfri uten making og
straing. Det kan veere ngdvendig & ha varmekabler i trapper
med mye trafikk. De elektriske kablene monteres i trinnenes
lengderetning. Trinnene bgr ikke ha store trappeneser fordi
disse blir sterkt avkjglt i forhold til resten av trappa, og da
kan det lett danne seg is der. Den forreste kabelstrengen
ma plasseres s langt fram mot forkanten som mulig, se
fig. 84.

Klimatiske forhold pd stedet og hvilke krav som stilles til
smelteevnen bestemmer hvilken type og hvilke effekter
som skal benyttes. Anlegget ma monteres av en autorisert
elinstallator.

Overgangsdetaljer mellom trapperepos og inngangs-
dor

Nivaforskjellen mellom repos og innvendig golv ber ikke
veere stor. Hvis det bade er trapp og rampe opp til reposet,
ma repos og golv ligge i samme plan (terskelfri atkomst).
Dersom det bare er trapp opp til reposet, kan forskjeller
opp til ca. 70 mm aksepteres. En hoydeforskjell pa et helt
opptrinn ma ikke benyttes mellom golv og repos.

Overflater
Torrmurte trapper og rene betongtrapper har som regel
holdbare overflater.

532.212

Varmekabler lagt ned i martel

v
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Fig. 84
Snitt gjennom trapp med varmekabler
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Fig. 85
Eksempel pa overgangsdetaljer mellom trapperepos og inngangsder

For trapper med natursteinskledning er det viktig & benytte
riktige materialer og utforelsesmetoder for & fa et varig
resultat.

Fordi fugene ikke er vanntette, kan skiferkledte trapper
veere utsatt for saltutslag pa stusstrinnet under fugene i
skiferkledningen.
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Hulltaking og innfesting av rekkverk o.l. ma veere pé sidene
eller under trappa. Innfesting fra oversiden kan fere til vann-
inntrenging og frostsprengning.
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