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FORORD

Det hervises tilinngattsamspillavtalenellom Sdskrenen BoligsameigSBS og Selvaag Prosjekt AS (SP),
der man er blitt enige om at SP utarbeidetilstandsvurdering aloligsameietdygninger og eiendommesn
teknisketil stand Tilstandsvurderingen skal munne ut i buttsggimaeér for ulike anbefalte tiltak

Hensikten medapporten er & gsbBSenoversiktoverde mest kritiske bygningsdelsamt en liste overed
vedlikeholdstiltak SP men&BSbgar prioritere

Falgendsdiltak pa utvalgte anlegg daygningsdelewil bli vektlagti rapporten
Garasjeanleggiarmeanleggtak, beslag og nedlap, fasader, terrasser/balktavgdgangersynlige deler av
grunnmur vann og avlgp, vinduer, dgrer, trappersamtbygningenesekniske installasjoner.
Tilstandsanalysen omfatter ikkenivendige bygningsdeler i eierseksjonene

Forutsetningefor rapporten
Rapporten tar for seqeisuell befaring av bygningsmassen med de gode erfaringer og ekspertise Selvaag
Prosjekt happparbeidet segalignende bygninger

For aktuellevedlikeholdintervallerog tiltak pa bygningsdeleseblad fraSintef/Byggforskserien
700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler.

Befaring og rapportering eitfart int. NS34241, Tilstandsanalyse av byggvedervi har vurdert
tilstandsgad, konsekvensgradg eventuell svikt

Oslo5. desnmber2016

Selvaag Prosjekt 3

Frode Larsplass
E-postfrode.larsplass@selvaagprosjekt.no

Mobil: 977 73 717

Adresse Silurveien2, Postboks33 @vre Ullern,03110slo
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INNLEDNING

SolskreneénBoligsameieer lokdisert pARudshagda ptdligere Klemetsrud garidbydel Sgndre Nordstrand
Boligsameiet bestar al6 seksjoner svalgangshusermy 54 seksjoner terrassehuserialt 70 eierseksjoner

Svalgangshus er oppfart i 2 etasjeers terrassehesneer oppfart i 3 og 4 etasjer, med garasjer i
underetasjen

Rudshggddelt 5, senere omdgpt til Solskrenten BBoppfart i 1988 av Selvaagbygg

1.1 Matrikkelnummerog adresser

Gnr.178 bnrl61ligger pAKlemetsud.

Adresser: Blakkens vei 783 og 108126 Rekkehus med svalganger, Blakkens vel@® Terrassehus.
Org nr.974806126

Situasjorsplanover boligsameiet
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Postadresse// forvalter Tron Saether Styrets leder:
OBOS EiendomsforvaltningS Nina Ansethmoen
TIf: 22 86 82 59/ 905 14 639 Mobil: 917 94 492
Postboks 6668St. Olavsplass E-post:nansethmoen@gmail.com

0129 Oslo

Styremedlem

Geir Askautrud Blakkens vei 94,
Mobil: 900 23 48,

E-post: geirask@hotmail.com
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1.2 Bomiljg, infrastruktur og bygninger

Rudshggdar etboligomradederdenavrige bebyggelse er oppfarti perioden1985til 1995. Solskrenten
Boligsameievar opprinnelig byggefelt 5, pa RudshggBaligomradetestar asvalgagshusog terrassehys
medasfaltertegangeier,trapper, forstgtningsmuregslantefelf ballplassog lekeplasseDet er garasjeanlegg
underalle terrassehusenderkjgreveier strengt atskilt fra utomhusomraaeedgjerder ogmedinnkjaring

fra Klemetsudveien ogBlakkens veiRudshagdar prosgktert som et bilfritt boomradeed kjgreadkomst
under blokkene. Et omfattende gang sykkelveinett knyttesammerboliger, skolerjdrettsanlegg,
forretningery gvrig infrastruktuiog naturomrader.

Svalgangshueneer fundamenterpastapt armerbetongale p&komprimert steinfylling Dekkekonstruksjoner

og leilighetsskillerer utfarti 20 cmarmertbetong.Svalgangeer stgpe betonglekkerunderstgttet med
betongsgyleog punktfundamenter. Takg@ svalgangsuseeer saltakekketmedbetongtaktein

Ytterveggeipa langfasadeer bindingsverksveggenedliggende trekledning

Terrassehusene er fundamentert direkte padiptppfert med plasstapte slakkarmerte betongkonstruksjoner.
Dekkekonstruksjoner og leiligitsskiller er utfart i 20 cm armert betofiggrrassehusene har flate kompakte
tak. Gavlfasader palbkker ogsvalgangbusertilleggsisolert og forblendet med tstgini 2011.

1.3Tidligere ehabilitering

1 2015 Montering av kamera for overvakning av garasiegg
Montering a\LED lysog oppgradering awovedfordahgeri garageanlegg
12014 Oppgradering av utnhusanleggetbelegningsstein, utebord, granittblokker, huske og planter
Takreparasjoner og sanering av fuktskader
12013 Etabkring av4 nye trappeog generell oppgradering av utomhus
Rehabilitering awad i utleieseksjon
Montering aladestasjon for dbil i garasjeanlegg
Mottatt igangsettingstillatelse for innglassing av balkonger
12012 Montert ny belysning pa gangveier, inngangspartier og iedbpg
12011 Innregulering og delvisgpgradering av fijernvarmeanlegget utfgrt av INVA
Rehabilitering av gavifasader med ny forblending, ny gesims, montering av vinduer og
overflatebehandling av svalganger og utligrtrekonstruksjoner
12010 Diverse rengjring av taksluk, takstein, takrenner, nedlgp og garasjeanlegg
Installering av fiernavlesning av energiforbruk pa varmtvann og fiernvarme
| 2009 OBOS Prosjekt utarbeidet Kostnadsrapport for rehabilitering fasader og terrasser
Utskifting av oppleggskranemgasirkulasjonsledninggarasjeanlegg
Etablering av rekkverk og trapper i skraning pa fellesomradet
Spyling av avlgpsledninger, bunnledninger og uttrekk
1 2008 Asfaltering av alle gangbg gkkelveier
Rensing av alle ventilasjonskanal&B8S
OBOS Prosjekutarbeiding av EN@kanalyse
Oppgradering av utomhusanlegg lekeplassutstyr
| 2007 OBOS Prosjekt utarbeidet Vedlikeholdsngkkelen
Montering awmy belysning og bevegelsessensorer i garasjer
| 2006 Omtekking av terrassehus med folie fra Protan
Montering awnye overlys og taksluk pa terrassehusene
| 2005 Montering av nye automatsikringer i hovedfordeler og ny belysning i garasjeanlegg
| 2003 Montering avkatodisk beskyttelse pa betongdekkgaiasjeanlegei BV 96-106
1 2002/3 Rosing nontere ny garasjeponned motorstyring ved BV 106
1 2000/1 Montering awnye ventilasjonsggregater for samtlige seksjoner
11995/6 Mekanisk reparasjon ogverflatebehandling av betong, svalganger, balkonger og terrasser
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2.0BEFARINGER

02.11.16gikk LarsErik Sandlie og-rode Larplassfra Selvaag Prosjekt, befaring med styreleder Nina
AnsethmoenstyremedlenGeir Askautrud og Naim Malik Akhtdra SolskrenterBoligsameieLarsErik
Sandlie, Naim Malik Akhtar og Frode Larsplass gikk en ny befaring 11.11.16 med fokus pa tak eg fasad

3.0KONKLUSJON TILSTAND SOLSKRENTEN BOLI GSAMEIE

Takkonstruksjon
Svalganghusnebgrtekkes om innen 57 ar, demanriver eksisterendeetongakstein monterer nye
vindskier, slgyfer og lekter og gatt tegltakstein. Rerer og nedlgp ma renses jevnligf. kap. 6.1

Utvendigtrekledning

Panelte eggetrtil fasader oggppelbodeer angrepet av svertesoppfuay behov forengjaring ogy
overflatebehandlingeventuelt &teskadet panel og treverk skiftes ut fett tmeverkmonteresgrunnes og
pafgresmy overflatebehandlingef. kap. 5.2 og 6.3

Balkongerpa svalgangshus

Tiltak for & gietbedreestetisk uttrykkpa balkongene er & vaske finerplatene pa undersiden og
overflatebehandtg. Kontrollmalingmed en fuktmaler pa alle balkonger i forkant aveddene for a sjekke
om membranen er tett. Dersom det er utettheter i balkongmembranen regatenes eller skiftes, ref. kap.
6.4

Betongrehabilitering av terrasser, trau, veggskiver, balkonger og dekkeforkanter
Innen 5 ar bar SBS gjennomfgre en betehgbilitering av all utvendig eksponert betongkonstruksjoner, ref.
kap. 6.5

Vinduerytterdgrerog porttelefonanlegg

Originale \tterdarer fra trapperomr sveert slitt SP anbefaler nye ytterdgmed omlegging av lasesystem og
nytt porttelefonanlegg

Vinduer og dgrerfra byggearetl988har etrelativt hgyt varmetagJtskifting av originale vinduer og dgrer vil
redusereenergforbruket, gi bedre innekomforbg forbedre funksjonalitet og betjeningef. kap. 6.6.

Garasjeanleggt

Garasjebyggener i godteknisk stand menmed enkelte gijennomgaende skjeeriigseggskiveneé det ene
anleggetRiss i konstruktive veggskiver ma holdes under oppBi&t.er noeavflassingav malingogriss i
betongenmen ingen tegn pa kloridererken innstgpte eller tilfart®eter etablert katodisk beskyttelse pa
konstruktivt dekke i BV 94.06,ref. kap. 6.7

Utomhusanlegget
Anbefaler omtekking av sgppelber utskiftingav sgppeldarerengjgringog pafering av ny
overflatebehandlingatrepanelerref. kap. 6.8

Ventilasjonog fiernvarme

Boligene hamekaniskventilasjonfor kjgkken og badSameiet ekun basert pdjiernvarme fra Hafslund
Det har veert problemer med & gi tilstrekkelig varme til de gverste leilighetene lengst ut i anlegget. Det er sfor
motstand deler av anlgget, det har veert problemer med mye luft i anlegget med relativt hyppig pafylling nog
som kan tyde pa at detemlekkasje pa anleggetef. kap. 6.9 og 6.10Feilsgking ma iverksettes omgaende.

EN@Kanalyse

Det er usikkert om EN@K analysen fra 200®kit fulgt opp med innsending av sgknad og iverksetting av
tiltak. Vi gjar spesielt oppmerksom pa at sgknadekonomiskstgtte ma veere innsendt og godkjent far
tiltaket iverksettes.
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4. 0TILSTAN DSRAPPORT

En tilstandsrapport er basert patastemimetodikk fa utarbeidelse atilstandsanalyse Selvaag Prosjekt

har laget en utdypende forklaring om tilstandsanalyse og hva det innsbhaarsenliknet metllS 3424-1
Tilstandsanalyse av byggverk. Standarden er utarbeidet av fagfolk for fagfolk, dgrkanveere e

vanskelig & forsta

Tilstandskontroll gjgres mot det referanseniva som legges til grunn og en tilstandsrapport blir normalt utfgr
iht. Norsk Standard 3424 som en "niva 1" rapport og er basert pa befaring uten inngrep i noen konstruksjo
Rapporter parnet nivd ma avtalesy bestillessaerskilt

Tilstandsanalysen kan avdekke eller etterlate mistanke om skader/mangler som det vil kreve inngripen i
konstruksjonen for & fa undersgkt nzermere, og avdekke behov for mer omfattende under¢etieinske

om ytterligere utdypning om tilstandsanalyse anbefales at en gar til anskaffelse av Norsk Standard (NS)34]
m/veiledningog Byggforsk(NBI) blad temasett tilstandsanalyse og vedlikehold.

4.1  Omtilstandsrappo#dr

En enhetligtilstandsrapport er en detaljertdbeivelse av debygningsekniske tilstandn av byggverkeiDen
beskriver tilstanden med en vurdering av bygningstekrikkik ogvedikehold ogskal sann sett vaere
uavhengig av markedskonjunkturene

4.2 Om tilstandsanalyse

En tilstandsanalyse er en gruggisuell undersgkelse av bygningens/eiendomnteksisketil stand.
Konklusjonen formuleres i en tilstandsrappbesert pa innhold og utfarelse som i NS 37fidtandsanalyse
av byggverk

Rapporten brukeogsa i forbindelse med overédse, ferdigbefarig, reklamasjon, garanti, samt ved inngaelse
og avslutning av leieavtaler.

Utvendig tilstandsanalgsomfatter tak, fasader, synligl av grunnmur, vinduer, dgrer og utvendige tekniske
installasjoner.

Innvendig tilstandsanalyse omfatter dddesrom medilhgrendeflater (tak, vegger, gulv, dgrer og vinduer),
samt tekniske installasjoner

Rapporten gir ogsa gtunnlag for planlegging av vedlikehold og utarbeidelse av vedlikeholdsbudsjels

pa kortog lengresikt.

4.30m tilstandsgradr og konsekvensgraa

NS 3424 opererer med begrepene Tilstand$@fadog KonsekvensgrddG). Mange vil nok mene at det
kunne klart seg med en skadegradering, men i enkelte tilfeller avdekker en tilstandsanalyse feil i utfarelser
uten at det enna har oppstatt skade. Skadéfarst kunne komme pa eenere tidspunkt.

Detbenyttes 4 tilstandsgradeomhar fglgende definisjon:
- Tilstandsgrad O: ingen symptomer

- Tilstandsgrad 1: svake symptomer

- Tilstandsgrad 2: middels kraftige symptomer

- Tilstandsgrad 3: kraftige sympimer

Nar et byggverk i bruk skal tilstanden veere FG.

Nar bygget brukes vil det ettarert forringes og tilstanden gar over til EG.

Dersom bygget ikke vedlikeholdes eller det oppstar mindre skader, aihtlsn etter hvert ga over til FG.
Dersomskader ikke utbedres vil €3 inntreffe, og starre reparasgr eller utskifiinger ma paregnes.

Tilstandskontroll gjgres mot det referanseniva som legges til grunn. Det er viktig & bemerke at det i
utgangspunktet ikke behaver & veere uakseptabelt geét bhr tilstandsgrad 1 til 3. Dette komme an pa
hvordan eieren/oppdragsgiveren definerer sitt referanseniva. Dersom referansenivaet tillater tilstandsgrad
det ikke svikt selv om tilstandsgrad 2 er pavist.

SolskrenterBoligsameie 7
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For a kunne anbefale tiltak nar en vurdeilstandsgraden méa konsekvensen av tilstamdsdvurderes.
Konsekvensgraeting (KG) er inndelt @ samme mate som tilstandsgrad (TG).

- Konsekvensgrad 0: ingen konsekvenser

- Konsekvensgrad 1: sma konsekvenser

- Konsekvensgrad 2: middels store konsekgens

- Konsekvensgrad 3: store konsekvenser

Det kan ogsa spesifiseres hvilke konsekvep&esymptonsom legges til grunn:
- Sikkerhet (S) beereevne, brannsikkerb#t,

- Helse/miljg (H) luftkvalitetprukbarhetstgynivaetc.

- @konomi (@) vedlikehold, skifting, falgeskadertc.

- Estetikk (E) overflaterstilart, fargevalgetc.

Ut fra ovenstaende vil angivelse TG 2, BGD beskrive en tilstand med middels kraftig symptomer som kan
gi store konsekvenser for gkonomien.

4.40m definisjoner og begregy

Her & en kortfattet forklaring pa noen viktige definisjoner og begrep:

{ Tilstand
Et objekts status vedrgrendgenskampg forfatningen pa et gitt tidspunkt.
1 Tilstandsregistrering
Undersgkelse ogeskrivelse av et objekts tilstand.
T Tilstandsgrad
Den tilstand ebbjekt har sett i forholtil et definert referanseniva.
1 Tilstandsbeskrivelse
Beskrivelse av tilstandsgrad basert pa tilstandsregistreringen.
{1 Tilstandsanalyse
Den samlede jobb fra definering av oppgaven til rapport.
1 Tilstandskontroll
Sammenligning atilstand og defineetkrav.
1 Tilstandsdokumentasjon
Det materiale som gir en beskrivelse for objektets tilstand gjennom levetiden.
1 Symptom
Indikator pa hvilken tdtand et objekt befinner seg i.
1 Konsekvensgrad
Uttrykk for alvoret av konsekvenser i forlidil et definert referanseniva
1 Suvikt
Negatit avvik fra referansenivaet som er lagt til grunn.

Tilstandsanalysen skal inneholde en vurdering av svikt. Eventuell svikt kan ha stor betydning ved vurdering
av tiltak. Angivelse skal gjgres pa falgende mate:

1 Ikke svikt: svikt er ikke registrert, oged er dokumentert riktig utfart
Svikt: svikt er registrert (inkl. ogsa feil utfgrelstier uheldig lgsning
f Mulig skjult svikt: manglende dokumentasjon for at&& om det er svikt eller ikke

Bruk av de sistnevnte geep er meget viktig da det kan ha stor betydning for de vurderinger som skal gjagres
standarden star dilgendeom dette:

Ved svikt og muligkjult svikt skal det angis hvilke mangler som er arsak til anmerkningen. Ved mulig skjult
svikt skal det angiom det er liten eller stor sannsynlighet for at det er en reell svikt.

Ved mulig skjult svikt vil det veere opp til oppdragsgiver a ta stilling til om det skal gjennomfares ytterligere
undersgkelser, innbefattet de eventuelle destruktive tiltak som eendig for & avklare om det er reell svikt.

I mangelfullt dokumenteztyggverk vil det vaere mange muligheter for skjult svikt. | slike tilfeller kan det
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veere hensiktsmessig konstatereat dokumentasjon generelt er mangelfull og itieedsstiller dagens krav,
og gjere en generell vurdering av hvorvidt de skjulte sviktene er restigdeétfor a liste opp alle muligheter
for skjult svikt.

Ved befaring av byggverk, hvor tilstand skal registreres, er det viktig & bedgmme selve utfgrelsen selv om
ikke er noen symptomer pa skader. Utfarelsen,uheddigeller darlig handverksmessig utfgrelse, kan fare til
atbruk av begrepet svikt er berettiget.

Krav til byggverk og bygningsdeler endrer seg oveptjdor atilfredsstillenye nivaer ma det foretas e
oppgradering av byggverket. En total forbedring av et bygg fra darlig tilstand til dagens krav gjennomfares
som regel ved ombygging.

Levetiden bestemmes av akseptnivaet for tilstand som velges. Kriterier for akseptnivaet kan veere
funksjonelle, tekniskegkonomiske, estetiske eller lignende krav.

Ved tilstandsgradering kan det vaere aktuelt & benytte andre parametere i tillegg til bare den tekniske. F. el
egenskaper som levetid, egenskaper og forskrifter legges til grunn.

Sintef Byggforsktidligere NBI) har utarbeidet tabell for illustrasjon av ulike kriterier for bestemmelse av
tilstandsgrader (okt. 1999)

SolskrenterBoligsameie 9
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Tilstandsgrad TG TG=0 TG=1 TG=2 TG=3
Beskrivelse 'kl)':);)p/Meget Brukbar/bra Tvilsom Uakseptabel
Teknisk symptomer | Ingen Svake Middels kraftige | Kraftige
symptomvurdering(S) | symptoner symptomer symptomer symptomeiinkl.
funksjonssvikt

Egenskapsvurdering(ff Meget god Normalt god Darlig design /
design / design/utfarelse| utfgrelse, darlige
utfarelse, normalt gode materialer, darlig
megetrobuste | materialer, vedlikehold
materialer, normat godt og/eller store
(basert pa vedlikeholdt pakjenninger
dagens og/eller sma
brukernivd) | pakjenninger

Levetidsvurdering(L) | < 1/3 av Mer enn 1/3 av | Overskredet
forventet forventet forventet levetid
levetid levetid. 0g ingen

Overskredet spesielle forhold
forventet tilsier lengre
levetid,men levetid enn
spesielle forhold normalt

tilsier lengre

levetid enn

normalt

(begrunnes)

Forskriftsvurdering(F) | Tilfredsstiller | Tilfredsstiller Tilfredsstiller Tilfredsstiller
REN BHF 2010med | eldre forskrift ikke forskrift
veiledning til | veiledning som gjaldt ved |som gjaldt ved
Teknisk byggetidspunkte byggetidspunkte
Forskrift

Det presiseres at tabellen er en illustrasjon

5 GENERELT OM BYGGTEKNISKE FORHOLD

5.1 Fuktproblemer svalgangbus

Trehussomer utsatt for store fukklastningekan medfgre stor skag& materialer. Denest typiskeskadene

er inntrengning av slagregn rundt vinduer og ytterdgrer, utette gjennomfaringer i takkonstruksjoner,
isdannelseram gir lekkasjer i tak og imdriv av regn og sng pa loftétuftiekkasjer gir starst fukttransport,

men ogsa vanndampdiffusjon kan veere kritisk. Hvis fuktnivaet blir for hayt kan mange av materialene skag
Fuktvariasjoner kan gi volumendringer i materialene, og det kan fgredinda$joner som vridnireg,

utbulinger og sprekkdannelserématerialeneRate og muggveksippstampaorganisk materialedarlig

ventilerte oguktige lokaliteter Muggvekstkan gi lukt og helseproblemébwis det far utvikle seg over tid
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5.2 Rate og fargeskadesopptrevirke
Vi skiller mellom tre ratesopptyper; brunratespppitratesopp og graratesopp.

Fargeskadesopp svekker ikke trevirket. Men pa grunn av fargestoffer i celleveggen eller pigmenter som sk
ut, oppstar det misfarginger som er vanigieh fierne. Fargeskadesopp som opptrer pa og under utvendige
malte flatersomfor eksempel svertesopp, kan gi fadainger i materialoverflaten som medvirki at det

lettere oppstarateangrep.

Utbedring avsoppskadeutfares ved avdekke skadensndang, skadens arsak (fuktkilder) bglke sopper

det er snakk ontn god indikator pa soppangrep eller rateskader kan veere misfarging. Men det kan veere
vanskelig & skille mellom misfarging som skyldes soppvekst fra saltutslag, kiemisk misfarging og
nedsnussing, sa misfarging alene er ikke tilstrekkelig for & fastsla angrep. Begynnende rateangrep kan ofte
oppdages ved & stikke med for eksempel en kniv i trematerialet og knekke lgs en bit. Motstanden i trevirke
utseende pa bruddet gir indikasjon pa lmegnde angrep.

Takkonstuksjoner utsitesfor soppangrep vededvarendéekkasje utenfra eller kondensering av fuktig luft
fra innsiden. | kuldeperioder kan den indre takflaten, himlingen pa uinnredet loft, bli sa kald at det lett opps
kondens dersomwarm og fuktig luft strammer opp pa loftet, eller ikke ventileres ut tilstrekkelig effektivt.

5.3 Fuktsikring av boliger

Yttervegger mot terrengskalha et drenerende daykkbrytende sjikt pa utsiden i form av grunnmurspapp eller
tilsvarendeMan ma sgrge foatdet ikke oppstavanntrykk mot veggen fra overflateller grunnvann.
Overflatevann og vann fra taknedlgp ma ledes bogriranmur

Terrenget bar ha et fala grunnmumpa minimum 1:50, minst 3 meter fra huset. Ved stor vannbelastning og
manglene fall, ma vannet avledes med en drensgrgft, renner eller kantstein. Hvis fuktsikringen av bygning
er darlig bar man ikke ha blomsterbed eller lignende nzer veggen. Takvann ma enteorfdras
bygningskroppenreller farers i tett ledning direkte titspeksjonskum eller ut i stikkrenne.

Vann fra taknedlgpgrkastes med utkaster til en apen renne eller direkte ut pa teneshfgll fra veggen
Terrengoveflaten under utkastet ma veere mottakelig for vann, men beskyttet mot erosjon.

5.4Ventilasjon og innidima

Fuktighet i form av vanndamp tilfgres boligen fra mange kilder, hovedsdikeetitenneskeligespirasjon,
matlaging, vasking og terkiray tay Utettheter i bygningskonstruksjonen nfglgende luftlekkasjer kan
fare til skadelig oppfukting av bygmgslonstruksjonenofte itaket. Risikoen er spesielt stor i utette hus,
og/eller ved hgy innendgars luftfuktighet.

God \entilasjon er viktig for & hindre fuktig inneluft og kondens pa, eller inne i, kaldeingsdeler.
Balansert ventilasjon kan ventildpert fukt pa en mer effektiv mate enn andre lgsninger. For & begrense

risikoen for fuktskader, ma ikke innendgars luftfuktighet overstige 40% RF i fyringssesongen. Luftfuktighetem

bar dessuten holdes under 50% RF resten av aret, for begrénse veksteav husstgvmidd, som kan veere
problematisk for allergikere. Darlig ventilasjon og hay luftfuktighet merkes farst og fremst ved at det dugge
pa vinduene om vinteren. For gvrig er kondens og pafglgende muggvekst pa overflater en konsekvens av
darlig ventilasjon, darlig bygningsisolasjon og hgy innendgrs Iuftfuktighet (%RF).

SolskrenterBoligsameie 11
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5.5Inneklima og ador(Rn)

Hovedkilden til radogass norskebygninger er byggegrunnen. Gassewmmeiinn i bygningskroppen
hovedsakelig pa grunn av skorsteinseffekten. Det vil si ateté@rdkaldt ute, gir varm inneluft overtrykk
gverst i bygningen og undertrykk nederst. Undertrykiketugeradonholdig jordluft inn gjennom utettheter i
konstruksjonen mot grunneRadonkonsentrasjonen males i Bg/m@n tilsvarerktiviteten av radonén
kubikkmeter luft. Verdensielseorganisasjo(WHO) har konkludert med at radon er den viktigste arsaken til
lungekreft nest etter rgykinger det mistanke om alunskifer i berggrunnen bgr det utfgres radonmalinger i de
deler av bygningen som har bebostsen i kjeller eller mot grunnen.

Tabell fra Byggforsk 701.706
Radonkonsentrasjon i inneluft og anbefalte tiltaksgrenser

Radonkonsentrasjon (Bg/m?) Anbefalte tiltak

Lavere enn 100 Enkle tiltak gjennomfgres hvis
reduksjon kan forventes.

Mellom 100 og 200 Tiltak gjennomfares til verdien er sa
lav som praktisk mulig.

Hgyere enn 200 Tiltak gjennomfares, eventuelt i flere
omganger, til verdien er sa lav som
praktisk mulig og maks 200 Bg/m3.

Tiltak mot radon fra grunnen kan deles inn i tre hovedgrupper:
U Tetting av konstruksjoner mot grunngad monteringv enradonsperre
U Forbedring av ventilasjonen i bygningen
U Ventilering av grunn og krypkjellere

5.6 Om armeringskorrosjon i betongkonstruksjoner

Armeringskorrosjon og nedbrytning av betong kan fare til at bettargikaller av og faller ned.
Sikkerhetsmessig representerer dette en fare for skade bade pa personer og gjenstander. Avskalling og
delaminering i trykksonen har sikkerhetsmessige konsekvenser som fglge av redusert kapasitet i
betongtverrsnitteten reduksjon avarmeringstverrsnittesom fglge av armeringskorrosjon kan fgre til redusert
baereevne med fare for sammenbrudd som ytterste konsekvens.

Pa grunn abetongnsalkaliske egenskaper, danndst en beskyttende oksidfilm pa all innstgpt armering.
Denne lbrrosjonshindrende filmen mister sin beskyttende virkning nar betd@gbanisereng tilfgrte
klorider bryter ned filmenVed tilstrekkelig lufttilgang, fuktighet og elektrisk ledningsevne i betongen, vil
armeringen begynne & korrodere.

Nar stal korrodesr, dannes restprodukter med et volum som er to til sju ganger starre enn volumet til stalet.
Volumgkningen kan fare til folgende skader:

¢ riss/sprekkdannelse, ofte med utfelling av korrosjonsprodukter

¢ avskalling (nar strekkfastheten i betongen er ovedsitje

¢ armeringskorrosjon vil redusereerrsnitetog dermed baereevindor konstruksjonenOver tid

vil faren for sammenbrudd gke.

Andre nedbrytningsformer som f.eks. frost og tilfarsel av salter fra biler eller mekaniske skader kan fare til
avskallinger sm avdekker armeringen. Utviklingen av armeringskorrosjonen betilaget av klimaet og
miljget. | ettypisk garasjeanlegg vil armeriegkorrodere kraftig pa bare fa ar, slik at det krever starre krav til
betongkvalitet ogninste overdekning for slike ketruksjonglementer enn andre betongkonstruksjoner

5.70m karbonatisering i betongkonstruksjoner

Karboratisering er en kjemisk prosess mellom betong og karbondioksid i luft. Prosessen er avhengig av vanhn.

Karboratisering farer til at betongens pérdi redusres fa 12,50gned tilca9. Betongens beskyttende
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virkning pa armeringereduseres nar pMerdien synker under 18etong far som regel hgyere fasthet nar
den karboatiserer.

Ut fra betongens karbatiseringsdybde og alder kan man beregne tiden dét&arboratseringsfrontemar
fram til armeringen. Eniktig malsetningved & iverksette preventive tiltak er asioke
karbonatiseringsprosessen

5.80m Klorider i betongkonstruksjoner
Klorider i betongskyldesenten kloridholdige delmaterialer ellfarselfra det ytre miljgetvia veisalt

Nar klorider forekommer i tilstrekkelig mengde i betong, vil de bryte ned den korrosjonshindrende filmen p3
armeringens overflate og kan dermed initiere armeringskorrosjon. Kritisk grense er det laveste klorgtinnhol
som pa en gitt konstruksjon har forarsaket armeringskorrosjon Hva som er kritisk kloridinnhold, vil variere fi
betong til betong, og det kan ogsa variere pa en og samme konstruksjon. Ifalge NS 3420 skal betong til
armerte betongkonstruksjonéike hakloridinnhold over 0,4 vektprosent av sementmengden. Ogsa for eldre
konstruksjoner er denne vektprosenten en veiledende verdi. Hvor lang tid det tar far kloridinnholdet blir
kritisk ved armeringen, avhenger av miljg (fukt, kloridkonsentrasjon, oksygemg)lgamtbetongkvalitet og
sementens kapasitet til & binde klorider

6 BYGGTEKNISKE FORHOLD | SOLSKRENTEN BOLIGSAMEIE

SvalgangshuserieSolskrenterBoligsameie eoppfat med WW takstolersom spenner fritt ovdrusene fra
yttervegg til ytervegg med kalddoftsrom som vistpategning 1 Taketer tekket medbetongtakstein og
undertak awypenRanit i henhold tiloriginaltegningr. Det ble pa befaring observert at taketiguste med
fuglelister og fluenetting i samsvar med tegnémgved gavifasaer erRanitplateneklemt mot gvre vindski

og spikerslag for vannbordbeslag fart ut i takrenner

Gjennomgaende skillevegger pa loftktalha brannklassifisering130. Takhatter for ventilasjonskanaler er av
typen Flexit VS der bade soilrgrgpventilasjonskanaler er isolert med 3 cm mineralull gjennom kaldloftet.
Atkomsttil loft via loftsluker av typen Ville Tripp 5K aldlofteneblir ofte anvendtsom lagerplass.
Loftsromgulveter isolert med 20 cm innblast Rockwpdér undergurten av takéem er kledd med 0,15
plastfolie og 13 mm gipsplater. Det er ikke meldt om fuktighet inne pa loftsromotedet ermgengrunn il

a tro at det elekkasjereller kondens takkonstruksjoneyref. kap. 5.1 og 52.

Taktekkingsom ligger pa skyggesidenot nordgstharnoebegroing ognose, nosomer tygsk for denru
betongtaksteien Pa seinen,avtypen ZandaAntikk, medru overflate vil organisk materialéett samle sg
oppog gi vekstgrunnlag forlger ogmose. Mose pa takstein ma fierneé raskt sormulig for & unnga
avkortningav levetiden Ved neste omtekkingv uteboder og svalgangshuar manvelge en annen type stein
f.eks.en glatt tegltakstejrsomikke mosen sa leitan festeseg pa ogfillegg har minst dobbeda langevetid
Den er dyrere innkjgp, mentotalsett hdavere levetidskostnaderG 2.

Moseog lgvsomfgresmed nedbgr ma jevnlig fiernes for & unnga oppsamling og tilstopgingnner og
nedlgp

Det er registrert enkelte lekkasjer ved inngangspartiene pa terrassefi@Geéne.
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Foto 1. Betongaksteinpd avfallsromsom liggervendt moskyggesiden har generelem
begroingog enkele brekkasjepatakstein
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Tegningl: Original byggetegning som viser prinsippene ved taidosvalgangshusene
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Foto 2: Svalgangshusene er tekket med betongtakstein og etterisolert og forblendet med teglstein pa|
gavlfasaden. Utvendig trekledningomer angreet av svertesoppgr rengjgres og overflatebehandles

Terrassehustakerme isolert med gjennomsnittstykkels® cm EPS + 5 cm mineralullmatter og tekket om av
ProtanTak i 2006 mens det entfart slukreparasjoner ogklamasjonsarbeider i 201bekkeflaten er
tilneermet helt flat uten oppbretter mot gesimsbeslag. Ved omtekking av terrasseéladfsay Protan Tak
ble dessverre ikkiakenetilleggsisolertmed ny fallisolasjonved neste omtekking bgegims og parapet
paféres med bedre oppbretter okkeflaten ber utedres medminimumnsfall 1:40for a faetablert tilstrekkelig
toveis vannavrenning mot slulg innvendig nedlap

Everlite Plastmadnarskiftet ut originale raykgasslukered snortrekki 2006 Nye luker emekanisk
apningshare med rgykgasseldbri trapperonmog utskytning av luke med gasspatron.

Ved atilleggsisolere takeneppnaskravet til lavenergil-v e r d i3 WOPK0, et filtak som normalutlgser
gkonomisk stette fra Klimang energifondet i Oslo kommune.

Tiltaket vil samtidig ivaretag forebygge kondens i himlingsamt atakvann ikke renner over
gesimsbeslagene ved kraftige regnskyll

Pa taket i BV 90 ma bade takhatt over ventilasjonsoppbygg og utforing til overlys repareres.
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Foto 3: Taksluk enylig tekket om pa BV 9984 | Foto 4: Taktekking og ny gavifasade i B\:&8

6.2 Takrenner og taknedlgp

Taknedlgpene er avsluttet over bakkepleakvannskalledes bort fra grunnmur for & unnga lekkasjer og
utvasking av grunnen. Det er sa laikie registrert fuktproblemer i rom mot terreng, noe som tyder pa at
fuktsikring og drenering langs grunnmur fortsatt fungerer tilfredsstillende.

6.3 Ytterveggerog rrekonstruksjoner

Yttervegger medunnt&k avgavifasaderger oppfart i bindingsverk kledd rdesn dobbelfalset liggende
trekledning. Omginaltegninger viser at gavifasarer oppfart medbetongskiver undeetasje og 1.etasje, og
bindingsverk med 150 mm isolasjon i 2.etasje.

Gavlfasaér eropprinneligisolert med 150 mm isolasjpag tilleggsisoért med 100 mmmens langvegger
kuner isolert med.00 mmmineralulisolasjon.

Byggene er oppfart etter teknisk forskrift fra 1987 med andre krav til isolasjonstykketsérter i dag.

Arsaken til atdet er ulik isolasjonstykkelg® gaV- og langveggeer atdet er beregndigyeste tillate
spesifikketransmisjonstap (W/K)sakalt Uverdi for de ulike bygningsdelens i fra en varmetapsramme
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ENGK analysa vil kunnesi noe om hvor Ignnsomt det vil vasiestterisolere veggene. | tillegigat man
spaer miljg ogenergikostnadered & etterisolerair det ogsa akt komfort for beboerne pa kalde dager.

Utvendige trekonstruksjoner ogledningspaneble sistrengjort ogoverflatebehandlét2011 Pandborder
jevnt over i godstandmed unntaKor trekledring pauteboder Bodveggenved BV 78-96 harveert utsatt for
starre fuktbelastningg starre slitasjeEventuelt ateskadet panel og treverk ma skiftes ut far ny
overflatebehandlingafgres UV lys, nedbgiog mekanisk belastningr vil saerskilt utsetteindskier,
forkantbord, spilerekkverk, hangiere og tremmegulv pa balkongBisse konstruksjonerisgrerstattesned
trykkimpregnert trevirke

Foto 5: Svalganger med gardinvegger, sayler, takoverbygg, vindskier og rekkverk i trekonstruksjoner
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Balkonger pa svalgangshes utfart som understgttede dglvis utkragededekkekonstruksjonerDekket er
bygget @p medimtredragerfinerplater, membran adgemmer | henhdd til detaljtegning G og H pa tegning
1, sa ligger det membran med avrenning til takrenne fog3 etasje og membran medppbrett for 1.

etasje Finéplateneer noemisfarget av fuktnoe ®m kan skylde&ondens fra luft eller gjennomtrenging av
vanndersom membraner er utette. Det etablerer seg nesiesopp pa fuktig treverkjen det betyr ikke
ngdvendigvisat treverket er skadet.

Membranerhar en normal levetid 0-35 ar, og har tag ca5-10 arsrestlevetid Dersom membranen
likevel er utett kan det vaere fordi man parforert membranen med skrueller at det pa annen mate har
oppstatt emekaniskskade.

Et enkelt tiltak for &edusere svertesopppé balkonger og utvendige tyzgkonstruksjoneer & rengjee
finerplatenepaundersiden ogverflatebehandle deret bgtfares fuktmalingepa alle balkonger i forkant

av arbeidene for Bontrollee om membranen er tett. Dersom det er utettheter i balkongmembranen ma den
skiftesut. Finérplatene ma veere helt tarre fererflatdoehandlingen utfares.

Et alternativ til & male pa undersiden kan vaere @ montere underliggende korrugerte plater (bglgegtater) fes
til golvbjelkene. Platene kan vaere av hardplasttyptam kan ogsd montere eak/presenning mellom
balkongbjelkene.

Ettervareerfaringer fra rehabilitenig av tilsvarende bebyggelaabefalewi at balkongbrystninger og
veggskiversamt gvrig eksponert betongkonstruksjardrabiliteres etter metodebegrensemekanisk
reparasjonSom beskrevet ovenfor betyrt@d man pigger vekk skadet betong helt inn til armeringen, betong
og armering rengjgres, armeringen pafares rustbeskyttende fameet tilslutt stapes/pusspénytt. Det

hde oveflatebehandle medoetongmaling med Cf£bremsende effekt en oversikt fra styret skal det vaere
utfart betongrehabilitering av boligseiet i 199596, bl. a. med pafaring av tykkfilmsmembrpa

svalganger, terrasser og balkongdekker

Normalt vil en betongrehabilitering omfattdle utvendige betongoverflater som betongskillevegger og
betongsayler. Alle terrasseguigrbelegges med en egnet tykkfilmsmembi@all pa terrasser og terrasser
belagt med flisewvil bli vurdert i hvert enkelt tilfelle fiorvidt de kan bli liggende eller om de fo&teres eller
i verste fallfjernes.

Blomstekassene(betongtrauene) pa terrassene skal fungere som rekkverk og hindre personer fra a falle uf
samt gi et arkitektonisk uttrykk av hengende hafjemuenemautbedes pa stedet med begrenset mekanisk
betongrehabiliteringog males medn CQ bremsende betongmaling. Pa toppkant av kadserdet

monteres beslag utformet med dryppnese for god avrenning. Avlgp fra blomsterkassene fagres ned i
eksisterende vannrenmesm leder vannet videre i nye avigpsrar. De nye avigpsrgrene har stgrre céameter
eksisterende rghl. a.for a hindre isdannelseq tilstoppingom vinteren.
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ONITT A-A 1:20 .,

Foto @ Terrassehus medarmesentralogboderunder garasjeanlegget i Blakkens vei 106

SolskrenterBoligsameie

19




SE LVAAG S.nr.1218

6.6 Vinduerog ytterdarer

Vinduer ogbalkongdgrer pa langfasader er originale fra 198hs vinduer pa alle gavifasader er skiftet ut i
forbindelse med fasaderehabiliteringsprosjektet i 2011

En moderne ytterddrar en antatt)-verdi=1,2 W/m?K og branrklassifiseringgl30. Originale ytterdarer fra
1988hargenereltstor slitasje ogintas & ha en-\erdi pa ca 4,5 W/AK, med redusert funksjonalitet og
innbruddssikkerhety tterdgreranbefales skiftet uTG 3.

Pa terrassehusenabefiles det & legge om lasesysttog oppgrader@orttelefonanleget nar ytterdger og
inngangspartigrstoppgradegs.TG 2.

Et moderne wndu, med Uverdi 1,1 W/m?K eller bedreyil ha enmye bedreenergigkonomiseringm
vinduerfra 1988 Originale ynduer, avtypetregreps frdNordan harenergiklasse ég en antatt terdi= 2,5
W/m?K. Selv om vinduene erélativt god stand vil devaere energibespamde & sette inn nye vinduer
Tiltaket utlgser ikke engkstgtte frditda og Energifondet

Foto 7 Ytterdar med sparkeplate har oppnadd sin levidBdl 106
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6.7 Garasjeanlegg

Garasjeanlegs, oppfarti plasstgt slakkarmerbetong er generelt i god teknisk stariddnder BV 96100 er

det imidlertid observert atertikalt skjeerriss, pa samme sted pa veggskivene, som gar pa skra fra overkant
veggskive og til underkameggskive Det erellersfa observasjoner awebongskader og det antas videre at det
ikke er innstapte eller tilfarte klorider i de konstruktdedene av betongen. Skjeerrissenetbedret ogan
forklares meditvasking av finstoffer i grunneRissene ma holdes under oppsikt.

Asfaltbelegg i garasjedeggene er generelt sveert slitt og ber legges pa nytt, eventuelt sammen med nye
varmematter i de bratteste partiene pa de kjarbare veiene.

Foto 8 Ny betongrapp belagt med skiferheller | Foto 9 Storslitasje pa asfaltbelegg i garasjeg
fgrer nedtil garasjeanlegget mellom byggene.

Foto 10 Gjennomgaende vertikalt riss i Foto 11 S@pejernsrai garasjer

veggskiver i garasjeanlegget i BV-260

SolskrenterBoligsameie 21




























