
Vedlikehold garasjeanlegg
Dyretråkket brl. 

Informasjonsmøte 24.09.24

Av Bjørn Hansen Prosjektleder OBOS Prosjekt AS 



Agenda

● Presentasjon deltakere 

● Informasjon om vedlikehold og plikter

● Tilstand, anbefaling og utbedringer

● Fremdrift

● Kostnad  (tas av styret etter vår presentasjon)

● Spørsmål 



OBOS Prosjekt AS

● OBOS Prosjekt AS er et av Norges største prosjekt- og byggelederfirmaer. 

Vi tar oppdrag for alle typer kunder, over store deler av landet, og har den 

spesialkompetansen kunden trenger. 

● Vi står på byggherrens sin side gjennom hele prosessen. 

● Styret har inngått avtale med OBOS Prosjekt AS (og Ødegård og Lund AS) 

fra planleggingsfase til ferdig gjennomført prosjekt. 

● Ta gjerne en titt på https://nye.obos.no/bedrift/prosjektledelse/

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


Hvem har ansvaret for vedlikeholdet?

● Borettslaget står ansvarlig for vedlikeholdet av felles bygningsdeler, samt  ansvar for 

helse- miljø- og sikkerhet (HMS) i Borettslaget.

● Borettslaget = styret, som av årsmøte/generalforsamling er gitt mandat og fullmakter 

for å ivareta borettslagets interesser.

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

● Store oppgaver krever innsikt og forståelse for bygningsfysikk, betongrehabilitering 

prosjektledelse mm samt evnen til å prioritere i henhold til økonomi 

● Langsiktig arbeide krever gode planleggingsverktøy

 Kan kreve bistand fra finansielle rådgivere, byggteknisk rådgivning mm.



Hvorfor vedlikeholde?



Tilstand

Borettslaget har kartlagt tilstanden igjennom flere rapporter:

2011 Befaringsrapport fra Ødegård og Lund AS 

2023 Betongundersøkelse fra OBOS Prosjekt AS 

2024 Befaringsrapport – dekke øvre plan i DT 28-29. 



Hovedårsak til skadene skyldes klorider fra veisalting



Tilstand

I nr 24-26. 

• Mange synlige skader i betongen 

i nedre del av vegger og en plass i taket.

• Mye klorider i betongen målt i 4 prøver.

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



Tilstand

I nr 31. 

• Tegn til lekkasje i tak ved innkjøringen

• Skader i drager i tak

• Søyler er forsterket med stål fra tidligere

• Sprekker i søyle pga armeringskorrosjon

• Noen synlige skader i betongen søyler og vegger 

• Til dels høye kloridnivåer målt i 4 prøver.

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



Tilstand

I nr 28-29. 

• Samme som øvrige garasjer

• Synlige skader i betongen søyler og vegger 

• Til dels høye kloridnivåer målt i 3 av 4 prøver.

• Dekke i øvre plan : Støpeasfalt skjuler tilstanden- tatt  6 

prøver gjennom asfalt som viser svakt forhøyet 

kloridnivåer.

• Anbefalt å ta opp flere felter for ytterligere 

• Undersøkelser.



Tilstand

I nr 28-29. 

• Undersøkelser etter fjernet felter med 

støpeasfalt. 

• Det ble funnet markert korrosjon i 3 av 

4 prøveruter.

• Skadene skyldes trolig at store mengder 

klorider har kommet inn i betongen FØR 

støpeasfalten ble lagt.



Tilstand

I nr 28-29. 

• Undersøkelser etter fjernet felter med 

støpeasfalt. 



Anbefalinger og utbedringer

Vegger, Søyler og tak 
– Reparere betongskader 

– Etablere et beskyttelsesystem (katodisk beskyttelse) som 

skal hindre armeringen i å korrodere – ruste. 

– Legge hulkiler og vannskjerm for å hindre klorider å 

trenge inn.

– Male med en beskyttende maling  i ønsket farge



Anbefalinger og utbedringer

Dekke i øvre plan i DT nr 28-29

– Fjerne støpeasfalt

– Reparere betongskader 

– Etablere et beskyttelsessystem (katodisk 

beskyttelse) som skal hindre armeringen i 

å korrodere – ruste. 

– Foreta ev. forsterkninger 

– Legge et tett sklihemmende belegg på 

gulvet

– Legge hulkiler og vannskjerm for å hindre 

klorider å trenge inn.

– Såfremt en ikke utfører reparasjon vil 

garasjen med tiden trolig måtte stenges  

pga. svekkelser. Dette kan også ha 

betydning for resten av konstruksjonen i 

bygget.



Anbefalinger og utbedringer

Vegger, Søyler og  tak

Eksempel fra andre prosjekt:



Anbefalinger og utbedringer

Dekke i øvre plan i DT nr 28-29.

Eksempel fra andre prosjekt:



Anbefalinger og utbedringer

Andre tiltak som vurderes utført

– Utvendig vedlikehold av fasader  i betong

– Vedlikehold av utvendig og innvendige 

trappeløp.

– Vedlikehold av Elbil Garasje  



Innhenting av tilbud  

- Dyretråkket brl. Har fått 

utarbeidet et grundig materiale 

for prising av nødvendig 

vedlikehold.

- 3 entreprenører har gitt pris 

- Oppklarende møte og innstilling 

på hvem en går videre med er 

utarbeidet.



Fremdrift 

Oppstart – starten på November 2024 
– I DT 24-26

– Ferdigstillelse – høsten 2025



Hvordan påvirkes 
beboerne i byggetiden i 
evt. prosjekt?



Oppfølging i byggetiden

● Garasjen det arbeides i blir stengt for beboere 

● Beboere må flytte sine biler iht. instruks fra styret/entreprenør

● Det må påregnes mye støy i enkelte perioder. 

● Informasjonsskriv fra styret og entreprenør – støy, rydding, biler 
inn/ut. 

● Kontraktsfestet krav til sikkerhet - HMS /SHA 

● Stikkprøvebasert kontroll – Ødegård og Lund AS / OBOS Prosjekt

● Byggemøter 

● Entreprenørens ferdigstillelse

● Overtakelse



Oppfølging etter byggetiden

● 5 års garanti

● Garantibefaringer anbefales etter 1, 3 og før 5 år 

● Ev. feil/mangler utbedres kostnadsfritt av entreprenør

● Ansvarlig for Innkalling er TE ev. BH 



Dere er ikke alene i å måtte vedlikeholde

● .



Fordel å utføre det riktig når en først må gjøre 
dette

● .



Budsjett for arbeidet – BH bistår her

15 Millioner kroner i total ramme for prosjektet

Fordeles iht. størrelse på leilighetene :  

● Ved 25 års lån og 5% rente vil felleskostnader øke med: mellom 450 og 600 kr/mnd

 Ved 30 års lån og 5% rente vil felleskostnader øke med: mellom 400 og 540 kr/mnd



Spørsmål?




	Vedlikehold garasjeanlegg�Dyretråkket brl. 
	Agenda
	OBOS Prosjekt AS
	Hvem har ansvaret for vedlikeholdet?
	Hvorfor vedlikeholde?�
	Tilstand
	Hovedårsak til skadene skyldes klorider fra veisalting
	Tilstand
	Tilstand
	Tilstand
	Tilstand
	Tilstand
	Anbefalinger og utbedringer
	Anbefalinger og utbedringer
	Anbefalinger og utbedringer
	Anbefalinger og utbedringer
	Anbefalinger og utbedringer
	Innhenting av tilbud  
	Fremdrift 
	Hvordan påvirkes beboerne i byggetiden i evt. prosjekt?
	Oppfølging i byggetiden
	Oppfølging etter byggetiden
	Dere er ikke alene i å måtte vedlikeholde
	Fordel å utføre det riktig når en først må gjøre dette�
	Budsjett for arbeidet – BH bistår her
	Spørsmål?
	

