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INNLEDNING

Denne vedlikeholdsrapporten er utarbeidet innenfor rammene av Norsk Standard 3424
"Tilstandsanalyse for byggverk™ og benytter standardens begrepsbruk. Tilstandsanalyse for
denne rapporten er paniva 1.

Definigoner:

e Tilstandsgradering: Utrykk for i hvilken tilstand et objekt befinner seg i forhold til et
definert referanseniva

e Konsekvensgrad: Uttrykk for hvor alvorlige eller omfattende konsekvenser en
observert tilstand vil kunne medfere

e Awvik: Tilstand som er darligere enn det referansenivaet som er fastsatt for anaysen.

e Karbonatisering: En liten bestanddel av lufta bestar av sure gasser. Denne del av
lufta reagerer med betongen og danner karbonater i betongen, derav betegnel sen
karbonatisering. Dette er en prosess som starter pa overflaten og beveger seg innover i
betongen over tid. Dersom denne prosessen nar frem til armeringen i betongen, ferer
dettetil at armeringen mister sin naturlige beskyttel se da karbonatisering farer til en
betydelig lavere pH i betongen

Tilstandsgrader:
e Tilstandsgrad O: ingen avvik
e Tilstandsgrad 1: ikke vesentlig avvik
e Tilstandsgrad 2: vesentlig avvik
e Tilstandsgrad 3: stort eller alvorlig avvik (omfatter ogsa sammenbrudd og total
funksjonssvikt)
e Tilstandsgrad ikke undersgkt (T GIU): Ikke undersakt.

Konsekvensgrader:
e Konsekvensgrad O: ingen konsekvenser
e Konsekvensgrad 1: smaog middels konsekvenser
e Konsekvensgrad 2: vesentlige konsekvenser
e Konsekvensgrad 3: store og alvorlige konsekvenser

Vedlikeholdsintervaller:

Det blir operert med tre alternative intervaller for vedlikehold: Kort, middels og lang.

Hvilket alternativ man skal velge, avhenger av de aktuelle pakjenningene, dvs. hvor mye
bygningen/bygningene er utsatt for klima og miljgpakjenninger som for eksempel; regn, vind,
sol, frost og forurensning. (ref. Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdel er)

| denne periodiske vedlikeholdsplan er anbefalinger for middelsintervall lagt til grunn for
vedlikehol det.

For mal:
Vedlikeholdsrapportens forma er agi boligselskapet et grunnlag for planlegging av
vedlikehold og utbedringer.



ODDEN MARINA BOLIGSAMEIE

Bygningsmassen bestar av 10 bygninger, garasjeanlegg og nagingsseksioner. Fasader
omfatter hovedsakelig betong stept i Permaform forskaling, kombinert med panel.

Byggedr 1996
G.nr/B.nr 38/483 i Rayken kommune
Adresse Bryggeveien 2-38, 42-78 A-C

Type: Leiligheter, naaingsseksjoner

Sameiet har drevet et jevnt og systematisk vedlikeholdsarbeid. Boligmassen fremstér i bra
stand, alderen tatt i betraktning. Hovedutfordringen til boligsameiet ligger myei at de har en
stor boligmasse hvor alderen fordrer et jevnt vedlikehold for & opprettholde forventet
standard.



TAK

Taktekke

Takene pa bygningene er tekket med betongstein fra byggedr. Tak ved naaingsseksioner er
tekket med decrafraca. 2012.

Takene er kun visuelt befart fra bakkeniva

Det ble opplyst at sameiet har veat plaget med lekkasjer patakene. Dette er na under kontroll
og det er for tiden ingen kjente lekkagjer fratakene. Det ble ogsa opplyst at takene
kontrolleresen gang i aret av et firma.

Takrenner og beslag

Pipebeslag i nr 10, 12, 14, 16, 18 og 24 ble skiftet i 2014.
Samme & ble takrenner i nr 72c, 70c, 32a 0g 8c utbedret.

Det har ogsa tidligere blitt utbedret en del takrenner og beslag.

Anbefalt vedlikeholdsintervall for utskifting av takrenner av stal:
Kort-25 ar, middels-30 ar og lang-35 ar.

Det opplyses om at skade pa tak grunnet manglende vedlikehold, som ferer til for eksempel
vannlekkasje, ikke er forsikringsdekkende.

Anbefalt vedlikeholdsrutine av tak:

Som en hovedregel bgr taket inspiseres to ganger i aret, - var og hgst. Ligger det
utsatt til, gjerne oftere. Hver var bgr man spesielt undersgke om is eller sngrydding
har pafert taket skader. Om hgsten bgr man fjerne lav og annet “rusk” fra sluk og
renner. Kontroller alltid beslag og inntekking av piper, takhatter og avlufting.

Tak generelt

Tilstandsgrad: 1

Konsekvensgrad: 1

Awvik: Det bleikke registrert avvik pa navaarende tidspunkt

Styret mener det holder med inspeksjon av takene hver var.

| tillegg §iekkes alle varmekablene mellom takene og i nedlgpene hvert ar.
Vér 2016 skal det siekkes om det er fuktighet under takstein pa et utvalg tak.
Tilfeldig valgt:44C 46C 10C 12C 22C 20C 64 og 4.



INNGANGSPARTIER OG SVALGANGER

|nngangsderer
De fleste ytterdarene er i bra stand.

Enhetene ble sist oljet i 2014.

Trapper og sval ganger

Enhetene bestar hovedsakelig av malt trykkimpregnert trevirke, siste overflatebehandling ble
utfart i 2011. Rekkverk bleoljet i 2014.

Enhetene er tidligere utbedret i 2005 hvor gulv ble skiftet, og det ble montert beslag pa
kantene for a bevare underliggende brannplater. Dette ser ut til afungere bra.

Pa en trapp ble det observert at noe fuktighet samler seg (ref. bilde nr 1). Dette ber utbedres
dlik at det ikke blir noen skader.

Anbefat vedlikeholds intervall for behandling av oljede ytterderer:
Kort-1 ar, middels-2 &r og lang-4 ar

Utskifting

Kort-20 ar, middels-30 ar og lang-40 ar

Anbefalt etterbehandlingsmetode for ytterdarer:

Det foretas ngdvendig rengjgring og skraping, far det flekkgrunnes, pusses og gis to
strgk oljemaling pa begge sider. Om ngdvendig demonteres tettelister far behandling
tar til, og nye tettelister monteres.

Inngangspartier og svalganger gener elt

Tilstandsgrad: 1
Konsekvensgrad: 1
Awvik: Det ble registrert sma avvik

Trapper, svalganger tas annen hvert ar, neste gang 2016 samt inngangsdarene som har behov.
| tillegg ma det tas avskallet maling/fuktighet ved trappene en del steder (bildenr. 1.)



VINDUER OG DYRER

Vinduer og balkongdarer

Enhetene ble overflatebehandlet sist i 2011/2012. Det ble registret noe darlig
overflatebehandling nederst pa ramme pa noen enheter (ref. bilde nr 2). Dette kan flekkes
over. Ny hoved behandling utferes samtidig med fasadene.

Anbefalt vedlikeholdsintervall for overflatebehandling av vinduer og darer:
Utvendig maling
Kort-2 ar, middels-4 ar og lang-6 ar

Innvendig maling
Kort-6 ar, middels-9 ér og lang-12 ar

Utskifting
Kort-20 ar, middels-40 ar og lang-60 ar

Vinduer og derer generelt

Tilstandsgrad: 1-2
Konsekvensgrad: 1-2
Awvik: Det ble registrert sma avvik

Anbefalt etterbehandlingsmetode for vinduer og dgrer:
Flatene rengjgres og lgs maling skrapes. Eventuelle felter med frigjort treverk flekkes
med Visir for hgvlet treverk. Ferdigstryking foretas med 1 - 2 strgk vindusmaling.

Man skal ogsé tenke pa at utvendig og innvendig behandling ma ses i sammenheng.
Den innvendige behandlingen bgar veere tettere enn den utvendige. Ved gjentatte
behandlinger bar man derfor ogsa pafere en innvendig behandling. | denne
forbindelse papekes det at man ikke ma pafare pakningene maling, da dette vil
skade pakningen og kan medfgre luftlekkasje.

Sprossene pa vinduene ble bare malt utvendig i 2011/12. Nér bygningsmassen skal males
neste gang, planlegges det a skifte til vedlikeholdsfrie sprosser.



FASADER OG BALKONGER
Fasader
Fasader bestar hovedsakelig av Permaform forskalingssystem. Dette er betong som er innstept
engangsforskalinger i PVC. Disse er av vedlikeholds vennlig art, og bar vaskes og poleres
med jevne mellomrom. Disse bar vaskes nar fasadene overflatebehandles neste gang,
eventuelt tidligere.

Nederste del av fasaden ved naaringsseksjonene bestar av teglstein. Denne er i god stand.

Resterende del av fasadene bestar av liggende dobbelfal skledning. Denne delen av fasaden er

i generelt god stand. Kledningen i nr. 8-58 ble overflatebehandlet i 2011, resten i 2012 med
Butinox futura. | falge produsenten skal denne behandlingen holdei 12 &r. Sameiet bar
planlegge & overflatebehandle pa nytt rundt 2020-22. Dersom overflatebehandlingen ser bra ut
i 2020 kan man ta en ny vurdering pa om man kan utsette dette enda noen &r.

Balkonger og skillevegger

Balkongene er oppsatt i treverk. Gulvene er tidligere bygd om, og er na utfert likt som pa
svalgangene. Det er noen problemer med vann/fukt ved noen av balkongene. Enkelte steder
er noen av brannplatene fuktskadet og bar byttes (ref. bilde nr 3 og 4). Det er ogsa noen
pagdende lekkasier.

Det er planlagt ata de verste lekkasjene fra balkonger i 2016 samt bytte gdel agte brannplater.
| tillegg rette opp skjeve rekkverk pa balkongene.

Vedlikeholdsintervall for behandling av panel/treverk behandlet med oljedekkbels:
Kort-4 ar, middels-6 ar og lang-8 ar

Vedlikeholdsintervall for malt betong (ny hovedbehandling):
Kort-8 ar, middels-12 ar, lang-16 ar

Vedlikeholdsintervall for teglsteinsmur, omfuging:
Kort-30 ar, middels-40 ar og lang-60 ar

Holdbarheten for drenerende masser og drensledning er normalt rundt 30-40 ar. Ca
annet hvert ar bar man kontrollere i drenskummen at ikke drensledningen er tett.
Tette drensledninger ma spyles.

Fuktproblemer i kjelleryttervegger kan normalt stoppes ved a drenere og etterisolere
yttersiden pa nytt.

Vedlikeholdsintervall for utskiftning av drenssystemer med drensrar
Kort-20 ar, middels-40 ar, lang-60 ar

Fasader og balkonger generéelt

Tilstandsgrad: 1 (2 for lekkagjer)

Konsekvensgrad: 1 (2 for lekkagjer)

Awvik: Det bleikke registrert avvik foruten noen lekkasjer pa balkonger som er
under utbedring

Sameiet har engagjert Gravco AStil regelmessig tamming av kummer og sandfangere.



EL —ANLEGG

El-anlegget er stort sett originalt frabyggear. Vi vil derfor anbefale en kontroll av hele
anlegget.

Styret har ansvar for fellesanlegget og seksjonseier for sin leilighet.

Styret bar innhente tilbud pa kontroll av fellesanlegg og |eiligheter, sa far de seksonseiere
som vil benytte seg av tilbudet.

Ansvar i borettslag og boligsameier

Borettslag og sameier er a anse som virksomheter, og omfattes av forskrift om
systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter (HMS-forskriften).
Borettslag og sameier er imidlertid organisert slik at er naturlig & skille mellom privat
omrade og fellesarealer.

Dette betyr:

1) | borettslag og sameier har styret plikt til & arbeide systematisk med helse, miljg og
sikkerhet pa fellesarealer.

2) | forhold til den enkelte leilighet har styret plikt til & gjare andelseieren/sameieren
oppmerksom pa det ansvar som denne har etter lov og forskrift. Dette betyr at en
andelseier/sameier i et borettslag/sameie har det samme ansvaret for det elektriske
anlegget inne i leiligheten som en eier av en enebolig.

Det bar foretas regelmessig ettersyn av anlegget, f.eks. hvert tiende ar i boliger
eller oftere pa eldre anlegg

Sameiet har systematisk HMS system. G4 AS har arlig kontroll av €. anlegget i
fellesgarasjene.
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VANN OG AVLYPSANLEGG

Vannrgr
Ant. av kobber.

Avlgpsrar
Det er utfart spyling av avlgpsanlegget i 2014.

Anbefat vedlikeholdsintervall for avlgpsnett (utskifting):
Kort-40 ar, middels-50 ar og lang-60 ar

Anbefat vedlikeholdsintervall for vannledningsnett (utskiftning):
Kort-30 ar, middels-40 ar og lang-50 ar
Anlegget generelt kan ha en mindre levetid ved bruk av de forskjellige

skjgtesystemene som kan ha kortere levetid enn rgrene.

Ved gjentagende skader pa eldre vann og avigpsanlegg risikerer sameiet at
forsikringsselskapet ikke dekker skaden.

Vi anbefaler & gjennomspyle avigpsrear jevnlig, hvert 5 ar, da skadene kan bl
betydelig starre om man venter til rgrene er tette.

Seside 14
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BRANNFOREBYGGING

Raykvarsere
Brannvarslingssentralen i garageanlegget ble byttet i 2014.

Branndukkere
Slangeskap i garage ble flyttet i 2014

Pga. en rekke blokkbranner den siste tiden, sa anbefaler vi & fokusere pa brannsikkerhet.

Vi anbefaer sameiet amelde seg pa gratis kursi HM S/internkontroll i sameier og borettslag
som holdes av brannvesenet.

Se: http://www.abbv.no/Nyheter/Gratis-kur s-i-HM Sinter nkontr oll-for -bor etsslag-og-
sameier 1/

Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn stiller falgende krav til brannsikring:

Eier av bolig skal sgrge for at boligen er utstyrt med minst en sertifisert raykvarsler,
plassert slik at den hagres tydelig pa alle soverommene nar darer er lukket.

Eier skal ogsa sgrge for at boligen er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr:

a) pulverapparat pa minimum 6 kg med ABC-pulver

b) skum-/vannapparat pa minimum 9 liter

C) skum-/vannapparat pa minimum 6 liter med effektivitetsklasse pa minimum
21A

d) formfast brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm, eller

e) annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet.

Slokkeutstyret skal kunne benyttes i alle rom.

Mer informasjon om brannvern kan leses pa brannvernforeningens hjemmeside
http://www.brannver nforeningen.no

Styret har engasjert Norsk Brannvern til aforeta arlig kontroll av leilighetene.
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FELLESGARASIER OG UTEAREAL

Fellesgarasier

Fellesgaragier er delt inn i to separate enheter. Innvendig er det benyttet Permaform forskaling
til veggskiver samt hulldekker opplagt pa staldragere. Utvendig er dekke overbygget av
leiligheter og opparbeidet uteareal .

Sameiet har tidligere vaat mye plaget med vanngjennomtrengning inn i garas eanleggene. Det
ble opplyst at dette fremdeles er et problem enkelte plasser. Saalig ved nedgangen til garagie
kjellerne er man plaget av at vann lekker inn. Det har blitt prevd afinne ut hvor vannet
kommer fra, men det har vist seg a vage vanskelig. Det anbefales at man holder lekkasjen
under oppsikt, samt at man pa sikt bar se narmere pa sterre utbedring.

Utvendig betong

Utvendig betong bestdr av stettemurer og liknende. Disse er stort sett av Permaform, eller
ubehandlet betong. Flatene er i generelt god stand, men enkelte steder er overflaten utsatt for
saltutslag (ref. bilde nr). Dette er vanskelig a utbedre.

Vedlikeholdsintervall for malt betong uten puss (ny hovedbehandling):
Kort-8 ar, middels-12 ar, lang-16 ar

L ekeplasser
Det er en |ekeplass pa fellesomradet. Denne er nylig oppgradert og befinner seg i bra stand.

Lekeplasser er sameiets ansvar og man kan bli stilt ansvarlig for ulykker/skader som oppstar
som f@lge av manglende tilsyn. Det er viktig med jevnlig ettersyn med gekkliste som er
utformet for den enkelte lekeplass. Sjekkpunkter kan blant annet omfatte:
- Kontroll av overflater. Fjerning av fliser, tetting av hull. Er beisingen sddarlig at det
er fare for oppflising eller réteskader?
- Ettersyn av bolter og fester, herunder ogsa plugging av disse.
- Er deforsvarlig sikret mot vipping
- Lesedler manglendetrinni stiger, trapper og klatrenett
- Kan manrisikere klemskader pga bevegelige deler, feilmonterte karuseller, kjetting
uten foring mm
- Etterfylling/lufting av sand, kontroll av falldempende underlag.

Seforevrig vedlagte skriv om lek og sikker het.
Kontroll av lekeplassen er en del av HM S systemet.

Adfalt
Det bleikke opplyst om skader pa asfalt. Veien og bryggainn til sameiet ble asfaltert i 2014.

Anbefalt vedlikeholdsintervall for reparering av asfalt:
Kort-2 ar, middels-6 &r og lang-10 ar

Anbefat vedlikeholdsintervall for legging av ny asfalt:
Kort-15 ar, middels-20 ar og lang-25 ar
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ANDRE FORHOLD

Sandfangkummer
Disse bletegmt i 2012

Annet

Vi vil opplyse at normal levetid pa varmtvannsberedere er ca. 15 ar.

Forsikringssel skapene beregner adersfradrag pa beredere som har oversteget 3 ar.
Aldersfradraget er 10 % pr. & fraog med det 4. aret etter at berederen bletatt i bruk.

Det vil i praksissi at ved en forsikringsdekkende skade pa berederne vil egenandelen kunne
overstige kr 6000,- (Det trekkes aldersfradrag isteden for egenandel der fradraget overstiger kr
6000,-).

En forsikringsdekkende skade forutsetter at skaden skjer brétt og uforutsett. Skade som
skyldes taging og korrosjon som falge av normalt bruk er siledes ikke dekket.
Vi anbefaer derfor & montere waterguard der det ikke finnesi dag.

Waterguard fungerer dlik: Ved en vannlekkage, vil en sensor straksregistrere dette og

automatisk stenge vanntilfar selen til boligen.
Se for gvrig www.waterguard.no

Styret planlegger i 2016 afaet rarleggerfirmaav preventive grunner 8 komme med anbud pa
askifte ut gamle beredere i sekgonene, samt tilbud pa Waterguard og stoppeventil.
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OVERSIKT OVER DE VIKTIGSTE VEDLIKEHOLDSOPPGAVER | PRIORITERT
REKKEFJLGE.

Vedlikeholdsoppgaver: Antatt pris: Utfaresar:
1. Utbedre avrenning i trapp og flekke over vinduer Prismdinnhentes  2015-2016
2. Fortsette utbedring av lekkasjer Pris mé innhentes 2015 —
3. Oljerekkverk og darer Prismainnhentes  2016/18/20
4. Vaske fasadene Prismdinnhentes 2020
5. Overflatebehandl e fasader og vinduer Kr. 3 000 000,- 2020-22
6. Kontroll av el-anlegg Kr. 10 000,- 2015-2020

Prisene er inkl. mva, utfert av handverker (2015 priser) dersom annet ikke er spesifisert. Prisene er grove anslag,
for & fa mer ngyaktige priser ma de spesifikke forholdene for denne bygningsmassen kartlegges grundigere.

ABBL s rehabiliteringsavdeling kan bistai forbindelse med ombygging og
utbedringsoppgaver.
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SIEKKLISTE FOR UTFZRTE ARBEIDER

1. Utbedre avrenning i trapp og flekke over vinduer

2. Fortsette utbedring av lekkaser
ULF@I @V et Dato: ...ccoeieeeeeeeeee
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3. Oljerekkverk og darer
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4. V aske fasadene
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PERIODISK VEDLIKEHOLDSPLAN

FOR
ODDEN MARINA BOLIGSAMEIE- BYGGEAR 1996
Bygningsdel Produkt Prisantydning | Utfert/ar | Intervall/ar
. Takstein inkl. dgyfer og
Taktekking lekter ca. 5200 m2 Kr. 5000 000,- 1996 40-50
Ventilag onskanal er Rens, pr. enhet Kr. 1 300,- ? 9
Utvendig panel/treverk Oljedekkbeis Kr.2500000,- | 2011/12 6-8
Fasade, Permaform Vasking Ca. 4200 m?2 Kr. 400 000,- ? Ved behov
Nye enheter, pr. stk. Kr. 15 000,- 1996 30-40
Vinduer
Behandling. Kr. 400 000,- 2011/12 4-6
Utskifting, pr stk. Kr. 20 000,- 1996 40
Hovedinngangsdarer
Behandling, pr. stk. Kr. 1500,- 2014 2
L ekeplasser Kontroll Kr. 2 500,- - 1
Balkonggulv Beendlingmemoraner | kr 1000, | Div. & 8
Utvendig malt betong Akrylmaling, pr. m? Kr. 200,- - 10
Malt betong innvendig Akrylmaling, pr. m? Kr. 150,- 12
Drenering Ny drenering inkl. papp, Kr. 3 500,- 1996 40
pr. |gpemeter
Elektrisk anlegg Utskifting Prismainnhentes| 1996 35-50
Vann- og avlgpsanlegg Utskifting Pris mainnhentes 1996 50
Reparagon, pr. m2 Kr. 500,- 2015 ved behov
Asfalt
Omlegging, pr. m? Kr. 350,- 1996 20

Prisene er inkl. mva, utfert av handverker (2015 priser) dersom annet ikke er spesifisert. Prisene er grove anslag,
for & fa mer ngyaktige priser ma de spesifikke forholdene for denne bygningsmassen kartlegges grundigere.

| tillegg til teknisk bistand som ligger innenfor forvaltningspakken, kan var
rehabiliteringsavdeling bista med tilbudshenting og teknisk radgivning ved oppfalging
av sterre og mindre bygg og vedlikeholdsprogjekter. Dette vil da veer e tjenester som

faktureres sar skilt i henhold til egne avtaler utenom forvaltningspakken.

Sandvika, 08.07.2015

Asker og Baaum Boligbyggelag AL
TEKNISK FORVALTNING

Vs ;2;7{;/;/4/ LL: 7 /4/,/ oy —

Erlend E. Machlum
ingeniar




18

OVERSIKTSKART
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REFERANSEBILDER

Referansebildenr. 1 Referansebilde nr. 2

Prg

Referani Ie nr.3 . - Referan%bilde’nr. 4




