Vedlikehold garasjeanlegg
Dyretrakket brl.

Informasjonsmgte 24.09.24

Av Bjgrn Hansen Prosjektleder OBOS Prosjekt AS



Agenda

e Presentasjon deltakere

e Informasjon om vedlikehold og plikter

e Tilstand, anbefaling og utbedringer

e Fremdrift

e Kostnad (tas av styret etter var presentasjon)

e Spgrsmal



OBOS Prosjekt AS

e OBOS Prosjekt AS er et av Norges st@rste prosjekt- og byggelederfirmaer.
Vi tar oppdrag for alle typer kunder, over store deler av landet, og har den
spesialkompetansen kunden trenger.

e Vi star pa byggherrens sin side giennom hele prosessen.

e Styret har inngatt avtale med OBOS Prosjekt AS (og @degard og Lund AS)
fra planleggingsfase til ferdig gjiennomfegrt prosjekt.

e Ta gjerne en titt pa https://nye.obos.no/bedrift/prosjektledelse/



https://nye.obos.no/bedrift/prosjektledelse/

Hvem har ansvaret for vedlikeholdet?

e Borettslaget star ansvarlig for vedlikeholdet av felles bygningsdeler, samt ansvar for
helse- miljg- og sikkerhet (HMS) i Borettslaget.

e Borettslaget = styret, som av arsmgte/generalforsamling er gitt mandat og fullmakter
for a ivareta borettslagets interesser.

e Hvordan ansvaret for vedlikeholdet skal fordeles, kan reguleres i vedtektene.

e Store oppgaver krever innsikt og forstaelse for bygningsfysikk, betongrehabilitering
prosjektledelse mm samt evnen til & prioritere i henhold til gkonomi

e Langsiktig arbeide krever gode planleggingsverktagy

— Kan kreve bistand fra finansielle radgivere, byggteknisk radgivning mm.



Hvorfor vedlikeholde?
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Tilstand

Borettslaget har kartlagt tilstanden igjennom flere rapporter:
» 2011 Befaringsrapport fra @degard og Lund AS
> 2023 Betongundersgkelse fra OBOS Prosjekt AS

> 2024 Befaringsrapport — dekke gvre plan i DT 28-29.



Hovedarsak til skadene skyldes klorider fra veisalting

Kloridinnhold % av sementvekt Korrosjonsrisiko
<0,4% Minimal
0,4-1,0% | Mulig
1,0-2,0% Sannsynlig
2,0% : Sikker

Tabell 2: Orienterende grenseverdier for kloridinnhold og korrosjonsfare.



Tilstand

| nr 24-26.

« Mange synlige skader i betongen

i nedre del av vegger og en plass i taket.
« Mpye klorider i betongen malti 4 prgver.

(1,9-3,4% av sementvekt).



Tilstand

| nr 31.
« Tegn til lekkasje i tak ved innkjgringen

« Skader i drageri tak

- Sgyler er forsterket med stal fra tidligere

« Sprekker i sgyle pga armeringskorrosjon

« Noen synlige skader i betongen s@yler og vegger
 Til dels hgye kloridnivaer malt i 4 prgver.

(1,2-2,0% av sementvekt).




Tilstand

| nr 28-29.

Samme som @vrige garasjer
Synlige skader i betongen sgyler og vegger
Til dels hgye kloridnivaer malt i 3 av 4 prgver.

Dekke i gvre plan : St@peasfalt skjuler tilstanden- tatt 6
prover giennom asfalt som viser svakt forhgyet
kloridnivaer.

Anbefalt d ta opp flere felter for ytterligere

Undersgkelser.



Tilstand

| nr 28-29.

« Undersgpkelser etter fjernet felter med
stgpeasfalt.

« Det ble funnet markert korrosjoni 3 av
4 prgveruter.

« Skadene skyldes trolig at store mengder
klorider har kommet inn i betongen F@R
stgpeasfalten ble lagt.

Foto nr. 7: Lett meisling i bomfelt avdekket dette. Det er massiv
korrosjon pa armeringen. Folgende ble malt i lok. A.:
- Armeringsoverdekning: ca 42— 50 mm
- Karbonatiseringsdybde: ca 5 mm
- Kloridinnhold: dybde 0-20mm: 1,3 %,
dybde 20-40mm: 1,6 % og dybde 40-60mm: 1,3 %



Tilstand

| nr 28-29.

« Undersgpkelser etter fjernet felter med
stgpeasfalt.

= ’
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Foto nr. 1? Detalj furnga foto. Meget omfattende am'lermgs—
korrosjon. Folgende ble malt:
- Armeringsoverdekning: ca 25 - 35 mm
- Karbonatiseringsdybde: ca 3 mm
- Kloridinnhold: dybde 0-20mm:1,0 %, dybde 20-40mm: 1,1%
og dybde 40-60mm: 0,8 %.
Kloridinnholdet ved armeringen er ca. 1,1%.




Anbefalinger og utbedringer

Vegger, Sgyler og tak
— Reparere betongskader

— Etablere et beskyttelsesystem (katodisk beskyttelse) som
skal hindre armeringen i & korrodere — ruste.

— Legge hulkiler og vannskjerm for a hindre klorider a
trenge inn.

— Male med en beskyttende maling i gnsket farge



Anbefalinger og utbedringer

Dekke i gvre plan i DT nr 28-29

Fjerne stgpeasfalt
Reparere betongskader

Etablere et beskyttelsessystem (katodisk
beskyttelse) som skal hindre armeringen i
a korrodere — ruste.

Foreta ev. forsterkninger

Legge et tett sklihemmende belegg pa
gulvet

Legge hulkiler og vannskjerm for a hindre
klorider a trenge inn.

Safremt en ikke utfgrer reparasjon vil
garasjen med tiden trolig matte stenges
pga. svekkelser. Dette kan ogsa ha
betydning for resten av konstruksjonen i

bygget.



Anbefalinger og utbedringer

Vegger, Sgyler og tak

Eksempel fra andre prosjekt:




Anbefalinger og utbedringer

Dekke i gvre plan i DT nr 28-29.

Eksempel fra andre prosjekt:




Anbefalinger og utbedringer

Andre tiltak som vurderes utfert
— Utvendig vedlikehold av fasader i betong

— Vedlikehold av utvendig og innvendige
trappelgp.
— Vedlikehold av Elbil Garasje




Innhenting av tilbud

- Dyretrakket brl. Har fatt
utarbeidet et grundig materiale

for prising av ngdvendig
vedlikehold.

- 3 entreprengrer har gitt pris

- Oppklarende mgte og innstilling
pa hvem en gar videre med er
utarbeidet.

%3 oBoOS
Prosjekt

Protokoll for tilbudsapning

[Eryretrakioet bri )
vedlikehold av garasjeanlegg
i \ [1600533]
Prosektnumme [240027)
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Fremdrift

Oppstart — starten pa November 2024
— | DT 24-26

— Ferdigstillelse — hgsten 2025



Hvordan pavirkes
beboerne i byggetiden i
evt. prosjekt?




Oppfalging i byggetiden

e Garasjen det arbeides i blir stengt for beboere
e Beboere ma flytte sine biler iht. instruks fra styret/entreprengr
e Det ma paregnes mye stgy i enkelte perioder.

e Informasjonsskriv fra styret og entreprengr — stgy, rydding, biler
inn/ut.

e Kontraktsfestet krav til sikkerhet - HMS /SHA

o Stikkprgvebasert kontroll — @degard og Lund AS / OBOS Prosjekt
e Byggemgter

e Entreprengrens ferdigstillelse

e Overtakelse




Oppfelging etter byggetiden

5 ars garanti

Garantibefaringer anbefales etter 1, 3 og fgr 5 ar

Ev. feil/mangler utbedres kostnadsfritt av entreprengr

Ansvarlig for Innkalling er TE ev. BH




Dere er ikke alene i a matte vedlikeholde



ordel a utfgre det riktig

1000

MILLIONER rett ut

nar en for

st ma gjgre

Fellbehandling av garasjeanleqqg vil gi enkelte baretislag ckstrautgifier i million-

klassen. Ni advarer O

Prosjekt borettslag og

sameier mot & git | gang med

utbedring uten § ha foretatt en skikkelig tilstandsvurdering.

e

FENLBEHANDLET: Riwr

=y

lowser av krower b ivgen mytee.

ieks
1 vanlig scenaric er at bolipscldapet blir opp
merksom pd af det drypper vann fra taket | gara
sjeandegget of ned pl bilene. Vanndrijpene seiter
afte merker i lakhen pd bilene pd grunn av det
et ssltinnhoddet | vannet. Mem | stedet for § gl
inn | betongen of reste opp skaden moenira, vel
ger mange & begye sellplater § takort.

Diette er boksavelig tali 3 legge bokk ever
problemet. Skaden er der fortsalt, srmervingen |
betongen rusier og problemet bygees opp. | den
sensere tid bar i ogad eksermpler pd at enkelte har
foretatt en wibedring av skadene, sami lagt belegg
eller asfalt pd betongdekkene sine Sifrenn dose
debkene innchnlder tilstreldeelig mengder sali vil
armeringen inne § deklet frvene § o, der
famairavarkie for Betonerehabiliterine Deorn

w Haremen | OROS ﬁmml.r.ewl.rr ey f\.! h-ir# Hage fow par po dr saden. Bk ey
et I fndrF; i bntorng er flermet swm folpe av botragon, | dette gp.l‘:e

eliet har barettilager brakd pul-

Hansen i OBOS Progiekt.

1 yiterste konschyvens vil deler av perasjean
legget kunne falle smmen. Detie har v selt
claempler pil fra England, sier Bjorn Hamen. Det
e betonpdekbene og nedre del oy seyler og vegg
whiver | garageanbeggene som er hardent rammen
= brtnnguaides,

Fortvilende
Harnwen forieller atdet er forwvilende 3 komme pd
befaring hos ef boretislag som har bruki store
surmner b A reparere skader pd parasjeaniegpet,
for o8 & kondludere med at anlegget or frifbehand -
Iet og ai ali md glores pd oyl Noe av skylden for
at dette akjer gir han an epen hranaje.

- [t ier desiverre varierende bunnskaper om
betunidling av shadet betong, Mamge entreprens

er tror e Fiar #n sl s mem virkninaeen

reparasionene viser seg § vere korharig
og ofte mi hele jobben gores om igen.
Kunmkapen am denne typen skader o il
dels mangelfull bide blant enkelic konau
lenier og eitieprensres. Dt or da sehaags
ikke rar at det gores mange feilimsie
ringer. Hyondan kan borettslag og sameer
vite hva som deal glares ndr ik aktoene
i markedet vet?, spor Hansen,

Be om tilstandsvurdering

Han anbsefaler styrer i borettslag og samei-
e bt ookt med for chaempel OBOS
Prosickr for en tildandwndersakele av
parkeringuanleppet, DBOS Prosjekt ken-
ner markeda meget podt og samarhader
med en av Nerpes beste boneslente pd
immridet.

Nir ¢t borettlag eller sameie inagle
en aviale er de sikret en profesjooed] Help
1l & giennomiore hele prosessen en rda
baiering medfivrer.  Detie kan innetere
tilitandivurdering, 4 soke stotte fra
Hushanken, prosjcki- o byggeledelse
oo [slanel anmet innbefatter wtarbeicelse
av komirakier, budsient og akonomilon-
olley, lede byggrmter, kvaliretalomirl
ber, samit ivareta bobigselibapets HMS
ANnaVar,

= Phde la oyt Jure av ab cverilaten ser
bra wi. Viir erfaring er at % av 10 garije-
anlepg sovm er iner et 200 80 pamle treng
ot & reparcres, sier Hansen,

MULL: Her wer vl bl gremmom diekber
Dxette g sl et war korrasfon Iadde vl
ower — g uidersiden av delker. Er ser ogul
el ar raket har weert reparert tilligene.

FINT PA OVERFLATEN: Det asfalibeiapte slebker ser fins o flott wr, sen en misk ipreder-
sabrlse viser ar berongen inder esfaltes mnehalder mye sall, sory medfarer af armeringen

ROLIG Of MILID NA. & - FBe)

av vinduet

Salt adelegger

Tiligere hadde man en opplatning av ai
betongkonstruksioner nermet var evig-
wvarende. Detie tror man ihke lenger. Dei
er savleg 1o hovedbmaker 1l skader pd
hetongkonstroksiones. Dt ene er Workder
som enten tilfares betongen, (fra for
chsempel biler), cller immuiogrre Khorsder
(fra da bygget var myt1). Det ancdne er at
larbondioksid i haften trenger inn og for-
surer betongen alik af denne  mister sin
beskyttende egrmbap. For girageaniegg
er dei malirne som o den “stoae siygpe
ulven”, Dt er ofte biler som drar med scg
sall inn | garasiene som folge av mye sal
ting av weser om vinteren. Bjom Hansen
fewrtcller at muin bar grunn 6 3 frokoe ot de
Aeste garasjeanlegg | Osdo som ke har
tett Belepg fra det var eyee b foe mye salt
i seg. Skaslepstermiaber er derfor son!

BEGREPER:

Betong: #lun

Er en blanding av sanad, semment g
vanm. Finnes | ulike kyabiteter.
Ubchanadlet og ubeskytint briong
e mve bruki | blant annet gars-
veranlogg

Armering:
fermstenger innutagt | belongen,
[Miane har en boerende fankyjon.

Armeringskorrosjon:
Nedhrytning  av  armermpgen.
poguliert i_.lll rust, Soun falpe av
enten klorider, karbonatisering
eller en kombinaspon av dise,

Karbonatiscring:
Karbondwoksid b huften trenger
inn o forurer betangen,

Klorider:

Klonidholdige sabuer. Ke tidlipere
benytiet som tiletningmmidda §
betomgen for § ol hendoproses-
ser. Viessalt “inmeholder maye Koy
der.




Budsjett for arbeidet — BH bistar her

15 Millioner kroner i total ramme for prosjektet

Fordeles iht. st@rrelse pa leilighetene :

e Ved 25 ars Ian og 5% rente vil felleskostnader gke med: mellom 450 og 600 kr/mnd

= Ved 30 3ars 1an og 5% rente vil felleskostnader gke med: mellom 400 og 540 kr/mnd
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