/|
B E \/ A D AVTALEN

Dowvuwrik Bovrettslag
Vedlikeholdsplan

Etablert: Februar 2012

UTARBEIDET AV: NBBO Byggtek
v/ Coto- Galdsen



NBBO Byggtek
[nnjrold

D IAALLOAUAUMG cc.cceeeeeeeerereereeereereseeesstese e sseesenssessssesssasssasssasssasssasssasssasssnsnssnsasnsaon 1-1
1.1 Informasfory O OPPOIGYG........cvreereee sttt 1-1
O R = P 1-1
1.1.2  OpporogsoppAysiiingen .......ccooviiemiierisieeeeeeeeseeeeeeee e 1-2
L5 Crrann AN IR s ssscvamvsins s st e st SRS 1-3
il N T T R T e O — 1-3
1.1.5 @konomiske foriholo L boligselshapest ..o, 1-3
1.1.6 Orgonisotoriske forlolo...... e 1-4
1.1.7 Behpotre 0g DOOWMBOU. ... 1-4

1.2  Informasgjon om energl, milyp, universeld utforming og
BB KA SIMBLRE . ccicomonsnvon st e A OEAS ER TSE E 1-4
1.2.1 Energitltok og informasjon om tilskuddsmulighheter. ....... 1-4
1.2.2 Mijpmessige foroloh......eeeeeeee e, 1-5
1.2.3  Uniaersell tHformling.. .o 1-6
1.2.4 Behotrnollars@Rolsf. ..ot 1-6
1.3 Somwmendrag over anbefolte fltak for o 1. 1-7
1.4 Somwmendrag on kostrnader pd tltak dr 1 og de neste 10 ér............. 1-7
Tdnksplon forste dr med Kostnadsestimast . eeeseesreceerrrannns 2-1
Vedlikeholdsplan for de neste 10 Ghnncevcrreercecesrscrscesessnnnn. 3-1
Kostnader og drlig anvsetning for 10-dry perioden............. 4-1
Bygningsdeler, beskrivelse, tlstandsyurdering og tltok................. 5-1
Bldedokuwmentasjon............ T — 6-1
Vedlikelroldslogg.. R AR B 7-1
RapporteringshinGe..necnnesssecsesesssessanes 8-1

Generelt om vedlikenold, ghonomi, lover, forskrifter og HMS.....9-3




NBBO Byggtek

9.1 Hvorfor vedlikeolosplamna.............ocovooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9-3
D2 SRRV BOGREPRI o s S A B S B R S TR s smenen 9-4
4.3 BYGANGSORLATDCN. ...t s e 9-6
I T 9-6
Q.5 DROVUOTMA oot eeeee oo 9-7
R D T 9-8
4.7  Helse, Miljg 0g Stkkewiet (HMS)....ooivoereoeeeeeeeoeeeeeeecoeee e 9-8
9.8 Vededning om wtvendig vedlikeholo.......oooiiviieioicioriiniiiiiieeer, 9-9
9.9 Vedlikelolo an istoddasfones.........ceoveeoneeomeeomrosriesiiesieeeeeeeeeeeeeseesees s 9-12
10 Diverse vedlegg.............. 10-1
10.1  Informasjon omw energl 0g energl OO UNAG. ..........oovoeeeeeeeseeeee, 10-1
STBHCOTOMUMGEN ...ttt e s et s s s e e r oo 10-4

10.2 Skusse som viser avsvorsfordeling mellom beboere og boligselskapet
stissert Unt NBBL 5 o @ il iini, cuommisinoassccsssises asisssssonsonssssssisssss st sasiniatssgs wrisisss 10-5




NBBO Byggtek

1 Ilnnledning

1.1 Informasjon om oppdrag
VU har U hendnold il avtale med Davwik Bovettslag, wiorbeloet
vedlikeholdsplon Bevar som Hlstandsvurdering trimm 1.

Rapporten er wharbeidet av- NBBO Byggtek ved Coto- Galdsen,
Hf 481 85 235.

Beforing an- elendommen ble witfprt sammen med styreleder Lise S.
Sumorngen den 01.02.2012.

1.1.1 Formdl

Formélet med rapporten er & f& en generell oversikt over gkonomdi,
energl, milyg, uninversell utforming og teknisk tlstand, somt beskrive
aktunelle Hltok.

Rapporten danner grunnlag for videre, detoljert planlegging og
gjenmnomfpring on- bolig- og miljgforbediende tltok: NBBO Byggtek
kaww owv grnskelig bisti med plandegging og gjenmomfpring on- anbefalie
flfak.

Rapporten omrandler ade de forhold som normalt mé viroeres for
det tay beslwtninger om valg an- tltak for gjemmomfpring.

Tstondssroderingen skal kunne brukes som wnderlag for blant
amnnet:

Trettelegging an-den daglige driften og det lppende
vedlikeholdet pd en hensiktsmessig méte

A andekke foriold og tiltak som bor wndersples noaermere for &
ke to en endelig avgjgrelse om gjemmnomfpring.

A plandegge fornyelsesarbeider (whredring og ombygging).

[ ]
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Ut fra- en totalyvurdering an- dagens tlstand pd. fellesarealer og
bygningsmassen, er det L plan foretott en prioritering av anbefalte
tltak.

Ved prioviteringen legges det il gruwmn forlhvold som hawr betydning for
persovsikkerhet og forivold som har gkonomisk betydning, som for
eksempel fplgesiader pd andie bygningsdeler og energi og milj.

1.1.2 Oppdragsopplysminger

Oppdragsgiver: Daswniks Borettslag v/ styret

OIBPd A og: Utarbeide vedlikelole e Bey
somwv frwn 1

Oppdiagsovsnvorlig L NBBO Coto- Galidsen

Byggtek:

Kyvalitetskontroll er wifprt ar:

Beforungsdato: 01.02.2012.

Mgtedeltnger og onmwiser pé. Styreleder Lise S. Sumonsen

Rapport dato: 20.02.2012
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1.1.3 Gruwwnnlagsmateriole

VU hawr basert viw vurdering pd NS 3424, regutrevingsmini 1, det vil
W egne observesjoner og enkle milinger (feks. fuktinninold U treserk
0g betong) gjort pd befaringer, og pd grumnlag av-tilgjengelig skiiftlig
wformasjon (tfegninger, beskirivelse efe) og opplysninger fro styre og
beboere/ bepotrrepresentantes.

Vurderingen omfatter en ovevordnet tlstondsvuroering (trivun 1) an
bygninger og tekmniske installasjoner o fellesarealer.

1.1.4 Etendom 0g bygninger

Danwik Bovettslag bestin on- 6 stk bygninger med il saimimen 37
boendreter U vertikaldelte rekkelns: Rekkehwsene er oppfprt L1979 L
klassisk pundingsverk U tre med panelte fasader. Det er gavosjevekker o
treverk med ew garasjeplass HL hwer boenhet Disse er 0gsé fro 1974.
Gwr: 19 Braav.: 165 U Dramwmwen kovmumune. Elendomumen har en
felles lekeploss og asfalterte gangveier med belywming og beplantning.

Boligselskapet Uigger ved Dramwmenshadet og Marienlyst Lretsonlegq
og det er kovrt vew ogsé L gvrige fasiliteter som barneihage, skole,
butikker efe. Bussiholdeplassy er L wmiddelpor neeret

Boligene er ke spesielt tilpasset bevegelseshemmede eller elore.
Utforming an atkomstomwridde og inngangspartl er noe varierende.
Flere har trappetrinun uten rekkaerk opp Hl inngangsdgren. Dette gr
vanskelig fremkomumelighet for denne brukergrippen.

TWok som er wtfgrt L de senere drene er fort i L oversikten under
kapittel 7.1.

1.1.5 Qkonomiske forivold U boligselskapet

Regnskapet for 2011 visenr at boligselskapet gukk med k. 658.078,- L
overskundd fer finansimntekter og kostnader. Boligselskapets
Aponible midler pr 31.12.2011 wigjorde ky. 1.299.868,- P soummume
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tspunikt hadde boligselskapet en gjeld pé k. 6.966.384,-
Regnskapet for 2011 viser at det er fort ki 144.727,~ pédo vedlikelolo.
Denne posten er U hovedsakelig benyttet pd generell lgpende
vedlikehold. | budsjettet for 2012 ex det ansatt kir. 538.500,- +il
vedlikelolo.

Referanse, regnskapsikonsulent L NBBO, Bjgrg Grande.

1.1.6 Organisatoriske foriholod

Styret U boligselskapet bestinr on styreleder, 4 styremedlemmer og
4voromedlewaner. Det blir anvivoldt styrempter ca. 6-8 ganger L dvet
Get er leverandgr anv kabpel~tv-Henester momw,

Foretningsforer: Nedve Buskerund Bolighyggelag, Nedve Torggate 5-7,
3001 Drommew.

Forvaltningskovsudent L NBBO: Torgeir Nielsen
1.1.7 Beboere og boomrdde

Tilbakemeldinger pé boowwddet fra beboere er at det er ef hyggelig
neermiljp, med koselige omgivelser.

1.2 Informasjon om energl, milyp, universell wiforming oy
beboerundersphkelse.

1.2.1 Energititak og informasjon om tlskumddsmulighheter.

NBBO Byggtek pnsker & motivere b at det werksettes Hltak som
redusener energibruk L alle boligselskap og motivere boligselskap og
beboere tl gkt fokuws pi redusert energibruk.

NBBO Byggtek vil derfor hjelpe Hb med & fé bruken ar- energl o
boligselskapet sé effektin- som mudig. Av-de tiltakene som ko
werksettes, vil noen opplagt ogsé veere sweert lpnmsonume &
gjenmomfpre. VU foreslan devfor at det gjennomfpres en enpk~analyse,
for eksempel hwert tiende dr. Enova kan gi siptte Hl energi-
bespavende tltak. Uthetalt stptte beregnes etter antoll sparte KWW/ b,
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normalt ligger stptten mellom 0,2 — 0,5 ka/kWih: Stptte gis béode HL
eneirgibesporelse og fl omlegging Hl fornybar energl. Det forutsetter at
statten er den utigsende fokdtor for at tiltaket gjennomfpres: Dersom
regelverket endres, endies tilskuddsatsen U tokt med. dette

Tdak som ofte vinrderes ex:
- Bedwve Bolering an yttervegger, guly- og tak
- Bedvre U-verdier L vinduer
- ldentifisere energUlekkasjer
- Varmegjennvinning av- ventilasjonslunft
- Optumalisere fyringsandegyg
- Styrung on- varmeandegg og ventilasjon
- Valg an miljgvenndig og lokal energl
- Maling an forbruk U den enkelte leilighhet
- Oppfelgung onv energiforbruket

Energibruk U novsk boligmasse er L dag pd cac 82 TWh, dete er ca. 40
% on- samdet uninenlands energipruk: Evforing viser at det er store
energumengoer i spare ved enkle tltak U den eksisterende
bygningsmassen.

NBBO Byggtek prnsker & ha en aktiv- rolle for & wivikle nye
energurikitige bygg og o fi den eksisterende bygningsmassen sé

1.2.2 Mlypmessige forhold

Ved virdering av- miljpsmessige foriold sé ser vi pd spesielle
"mulypbelostninger’, og om det er belov for nermere underspkelser.
Utendgry er trafikkimessige foriold sentrole (stpv-og stpy). lnnendgrs
tenkes det L fprite rekke pd. bnneklima.,

Anbefoling og tltak er beskrevet nermere for boligselskapet vnoler
kapittel 5.1
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1.2.3 Universeld wtforming

Ew stor del an- befolkningen bor U flevbolighus: blokker, rekkeluns og
eneboliger i rekke.

Universell utforming inneberer at produkier, byggverk og wteomidoer
dem pd- en Likestlt méte sé langt det er mulig wten spesielle
tUlpasninger eller hjelpemidler.

Fokwset er blant annet atkomst, parkering, unngongsportier, leke~ og
oppholdsarealer og de grpnmne romumene om disse fellesarealene.

NBBO Byggtek prsker & motivere Hil at universell wiforming blir tott o
bruk sow strategl ved plandegging og som arbeidsmite ved. wtforming
an boliger, bygg, wtearealer og produkiter bdde nis det gjelder nybygg
09 eksisterende bygninger.

Anbefoling og forslag +L tltak er nermere beskirevet for hwer
bygningsoel wnder kapittel 5.1.

1.2.4 Beboerundersgkelse

Formdl med beboerunderspkelsen er & fi regustrent de hoveo -
oppfatninger som funnes blant beboerne nir det gjelder dagens
situasjon, og hwidke tltaks/ endiringer beboerne mener det er stprst
behov- for. Dette kan gjelde bioe tekniske, funksjonelle og andire
forholoi Dessten er det viktig & klarlegge om det finnes beboere som
prsker & delto. aktint U den videre planlegging. Medwivkmning fro
beboerne L den uunledende fasen har altsd som hensikt béde & gi
OVersAkt over bebotrnes bednov og prsker, og & gjgre bebotrne HL aktive
saaoxbeidsportnere U fornyelsesarbeldet: Erfaringer viser klawt at
beboeruunflytelse og

~mednirkning er vikilg for at beboerne skal slutte opp om de planer
sowv senere skol fromdegges.

:
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Resultotene froo beboerunderspkelsen tillegges vesentig vekt ved

1.3 Sowmmendrog over anbefolte fltok for ér 1

I tabellen nedenfor er det laget en oversikt over anbefalte Hltok for bu
1. Dette er en oppsmumering over tltakene som er beskreset og
foreslétt for dwr 1 U kapittel 5.1 (bygningsheskrivelse, Hlstand og
tltak.)

1 | Ingen spesielle tiltak forste éu.

1 |Sjekke taket for skader etter vintferen

1 | Takrenner bgr renses dvlig for & forivindre at det tettes an- blader og smunss.

Anbefolingene bgr danne grivundag for boligselskapets egen

1.4 Sowmmendrog on kostnoder pd tltok dr 1 og de neste 10 ér

Fgrste
Kostnader for anbefalte tltak v dr 1 er estimert+l ca k. O,-
il

Neste 10 -du:

Samlet er kostnader forbundet meod tltok som er anbefolt L de neste
10-drene vimrdent og grovt estument il ca kr. 11 537 400,-. (Se for
pvrig kapittel 4.1 kostnader og dwlig ansetning).

!
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lnnestiende belgp pd vedlikeoldskonto: Boligselskapet har ingen
konto- sowmv er gremerket’ tl vedlikeholo. Disponiple midler brukes

Mdawnedlig ansetning pr Leilighet:

Kostnadene ved & gjennomfpre de ttak som planen legger opp HL L
Wppet ar- en 10 -dury periode betyr en méneddiyg avsetning pé ca kr.
2598,- L gjennomenitt pr leiighet:

I tllegg kommer wigifter for durift og lppende vedlikeinolol.

Detaljert oversiht over tltak o 10-dry pevioden, se kapittel 3.1.

Kostnader pd tltok L planen er basert pd grove estimerte toll med
frlgende forutsetninger:
o VU benytter en datfabase som bnneolder alle bygningsdeler,
enhetspriuser og angr vanlig antott levetid for vedlikelolo og
o Erfaringstoll fra lignende arbeider
o Konkurrerende prutbud fra fleve entreprengrer
o Dageny pris—og lpnmsnivi
o Funawnskostnader er (kke ndklrdert
o Det er U vedlikeholosplomen tkke lagt wun kostnader o
forbundelse med omfattende tlstondsamnalyser, og
prosjekty byggeledelse. Da dette varierer med type undersphkelser
09 stprrelse pdo prosjektet somw settes L gang.

Reelle kostnader U forbindelse med gjennomfgring av-tltak vl ke
vowiere. NBBO Byggtek ko derfor ikke holdes ansvorlig for anvik som
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2 Ttoksplon forste dr med kostnadsestimat
Rapporten viser oversikt over anbefalte tltak og estimerte kostnader
for éu 1

Vedr. feltet Prisy  planene:

Her angls estiment pris for det aktuelle arbeid, wwa er Unklndert:
Estumadtet bygger pd vanlige novrmer U brovsjen, og vil kuwnne avvike
froo eventuelle anbpud som komwmer Lnn,

Det anbefoles at skjemaene L kapittel 7 fylles wt etter ot
vedlikeholdsoppgarven er wifprt



Boligselskap: Dani k g(),e,ﬁszaj
Ingen tiltak forste ar

Utarbeidet av Tiltak ferste ar
Kapittel 2 - side 2



NBBO Byggtek

3 Vedlikeholdsplonm for de neste 10 dr

Denne rapporten viser vedlikeholdskostnader pr fog og oversikt over
tltak og kostnader som anbefales utfgrt L 10-drs perioden.

Estumente kostnader er somlet for hver enkelt faggruppe og susumment
for alle faggruppene pr. dr. Arstallet angir niv Hltakene er anbpefalt
wifgrt:

Det anbpefoles at skjemaene U kapittel 7 fylles wt etter ot
vedlikeholdsoppgarene er wtprt




Boligselskap: Danvik Borettslag

Vedlikeholdsplan 10 ar

Ar 2013 Kostnader

Blikkenslagerarbeider

Boliger

Tak boliger

Takrenner Bytte renne, plastbelagt stal, 100 % 576 800

Vindskier Bytte islektebeslag pa vindskier 206 100

Taknedlap Bytte takrenne nedlgp, plastbelagt stal, 100 % 130 700

Beslag Bytte pipehattbeslag 123 500
Sum Tak boliger 1036 900
Sum Boliger 1036 900

Garasjer

Tak garasijer

Vindskier Bytte islektebeslag pa vindskier 22 000

Taknedlgp Bytte takrenne nedlgp, plastbelagt stal, 100 % 15 300

Takrenner Bytte renne, plastbelagt stal, 100 % 48 400
Sum Tak garasjer 85 500
Sum Garasjer 85 500
Sum Blikkenslagerarbeider 1122 400

Snekkerarbeider

Boliger

Fasader Boliger

Vinduer Bytte apningsvindu av tre, 2 lags energiglass, 1 3209 000

felt.inkl. riving, foring, isolasjon og beslag
Vinduer Bytte fastvindu av tre, 2 lags energiglass, 1 felt.inkl. 670 200
riving, foring, isolasjon og beslag

Ytterdarer Bytte balkongder m/glassfelt 1175 300

Ytterdarer Bytte ytterder av tre. 511 100
Sum Fasader Boliger 5 565 400
Sum Boliger 5 565 400

Utarbeidet av NBBO Byggtek
Kapittel 3 - side 2

Vedlikeholdsplan 10 ar



Garasjer

Fasader garasijer

Porter Bytte vippeport, tre 618 200
Sum Fasader garasjer 618 200
Sum Garasjer 618 200
Sum Snekkerarbeider 6 183 500

Taktekking

Boliger

Tak boliger

Papp, folie Utskifting av takshingel 1086 800
Sum Tak boliger 1086 800
Sum Boliger 1086 800

Garasjer

Tak garasier

Papp, folie Utskifting av takshingel 180 800
Sum Tak garasjer 180 800
Sum Garasjer 180 800
Sum Taktekking 1 267 500

Temmerarbeider

Boliger

Tak boliger

Vindskier Bytte vindskier av tre 323 000
Sum Tak boliger 323 000
Sum Boliger 323 000

Garasjer

Tak garasier

Vindskier Bytte vindskier av tre 34 400
Sum Tak garasjer 34 400
Sum Garasjer 34 400
Sum Temmerarbeider 357 400

Utarbeidet av= NBBO Byggtek Vedlikeholdsplan 10 ar

Kapittel 3 - side 3



Totalt 2013 Kr 8 930 700

Total sum til og med ar 2013 Kr 8 930 700

Utarbeidet av NBBO Byggtek Vedlikeholdsplan 10 ar
Kapittel 3 - side 4



Ar 2019 Kostnader

Malerarbeider

Boliger

Fasader Boliger

Bielker Ommaling av trebjelke, 2 strok dekkbeis 8 800

Panelt fasade Beising av panel, 2 strok dekkbeis 916 900

Sevler Ommaling tresayle, 2 strak 9 900
Sum Fasader Boliger 935 400
Sum Boliger 935400

Garasjer

Fasader garasier

Panelt fasade Beising av panel, 2 strgk dekkbeis 154 400
Sum Fasader garasjer 154 400
Sum Garasjer 154 400
Sum Malerarbeider 1089 800

Temmerarbeider

Boliger

Fasader Boliger

Panelt fasade Utskifting av trepanel 100% 1298 400
Sum Fasader Boliger 1298 400
Sum Boliger 1298 400

Garasjer

Fasader garasier

Panelt fasade Utskifting av trepanel 100% 218 700
Sum Fasader garasjer 218 700
Sum Garasjer 218 700
Sum Temmerarbeider 1517 000
Totalt 2019 Kr 2 606 700

Utarbeidet av.  NBBO Byggtek
Kapittel 3 - side 5

Total sum til og med ar 2019

Vedlikeholdsplan 10 ar

Kr 11 537 400
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4 Kostnader og drlig avsetning for 10-drs perioden.
Rapporten viser resultfotet anv- beregningene som er wifprt, og foruhsetter

ot vedlikeholdet fplger oppsatt plan. Dersom vedlikeioldstiltok
wisettes, vl kostnadene forskyves flsvarende.

Rapporten viser tallene bide U tabellform og grafisk L et spylediagram
over 10-dry periodesn

Totelkostnaden for det enkelte diry anbefolte vedlikeolo. |
Magramumet exr denne angltt med. rgd farge.

Anbefolt drlig anvsetning HL vedlikehold totalt vises L tabellen og L
Magramunet med gul spyle.

Det er verdt & merke seg at anbefalt avsetning vil dekke koytnadene
sow er foreslétt v 10-dwy perioden: Dersow man towr opp et ldn for &
finansiere ef prosjekt, vil kostnaden fordeles over fleve éur, 0g dette vil
U sd foll redusere ngowendig drlig avsetning.

o Arlig slitosje er vist L diagrammet med turkis forge. Dette er ef
estumat for hwor mye bygningsmassen L gjennomunitt lites et
bw. Dew fremkommer ved oppsummumering an- alle kostnader som
er lagt b U planen fordelt pd forventet behandlingsintervall,
Dette gur et fllleggsmoment & vuvdere niv man L budsjetter skal
bestemume haor mye som skal avsettes b vedlikelolo.

o Fond angir lhwor mye penger som HL en hwver Ha er Lnnestdende
pi ' vedlikeholdskonto®. Dette trenger Lkke veere en spesifikk
konto, belgpet framkommer som en beregnet forskjell mellom
ansott belgp og vedlikeholdskostnaden for det enkelte du.

o Mawn kan ogsi- legge U allerede oppspoit kapital som
stortgruinandag. Styret ko bestemume at main vil bruke aa-

;
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allerede oppsport kapital, og ko do spesifisere ot det er en
wnestdende s pd. konto allerede. Dette fprer HL at de darlige

oasetningshelgpene reduseres.

o Styret kan ogsé. bestemme at de vil spare opp kapital, og kan da
definere ot de vil ha en bestert sum pd konto etter 10 dr. Dette
forer Hil ot de dulige avsetningshelgpene pker. Vankigyvis Vil vi
anbefale at den settes Hl O.

Dersom verdiew pd fond er negating, betyr det at man mé finansiere

vedlikeholdet med. for eksempel L. Dette kan veere en hhelt
akseptohel mate & drive forretningsmessig durift av- bygningsmassen.

:



Avsetning til vedlikehold

Grafisk framstilling av vedlikeholdskostnader framover

Boligselskap Danvik Borettslag
Byggear: 1979

Antall leiligheter 37
Anb. mnd. avsetn. pr leilighet 2 598
Innestaende pa konto ©1.jan 2012 Kr 0
@nsket beholdning pa konto 31.des 2021 Kr 0
Kr
10 000 000
8 000 000
6 000 000
4 000 000
2000 000
0 -
-2 000 000
-4.000 000
-6 000 000
-8 000 000
Ar
| Saldo WKostnader O Avsetning |
Ar Kostnader Anbefalt Saldo
Avsetning
2012 100 ' 1153800 1153 800
2013 8 930 700 1153 800 -6 623 100
2014 100 1153 800 -5 469 400
2015 100 1153 800 -4 315 700
2016 100 1153 800 -3 161 900
2017 100 1153 800 -2 008 200
2018 100 1153 800 -854 500
2019 2606 700 1153 800 -2 307 400
2020 100 1153 800 -1 153 700
2021 100 1153 800 100
'Sum i periode 11 537 400 11 537 400
Utarbeidet av NBBO Byggtek Avsetning til vedlikehold

Kapittel 4 - side 2



S Bygningsdeler, beskrivelse, tlstondsyurdering og tiltak
Tabellen nneholder en kort beskrivelse ar- bygningsdel, tilstand. og

ttak. Dew er basert pd widvag av- NS3451, bygningsdelstabellen,
kodet etter 2 ~sifret mind.

Tabellen ex redigert L to-deler. | del 1 st bygningsdeler som
regustreres froo wisiden | del 2 sténr bygningsdeler som registreves
wuwwendig v bygningen.

E/M/U er forkortelser for Energl, miljp og Universell wtforming.
Denne rubrikken er ment d opplyse boligselskapet om nivdet pé. oe
aktuelle bygningsdelene med hensyn péd disse kategoriene, og bidra
W en bevssthvet rundt disse ved en fremtidig oppgrodering.

Boliger: Fundamentert ned mot fast grunn, meod grummmanr ax- betong.
Under noen av- boligene er det en stor gamumel kjeller froo en Holigere
fabrikk som i her. Denne ble kke inspisert:

Gorosjer: Disse Uigger rett pde bakken wten noen form for
fundamentering eller fast dekke.

p
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Tstand, | Boliger: Genevelt god. tlstond pd. grivmmauner og det ble ke
regutrent mangler ved noen an- disse under beforingen.

Det kan veere ngoiyendig & sjekke eventuelle

dragere/ brrebjelker anv- jern/ il som er U kjelleren

Gorasfer: Disse séo ut- il & ha beveget seg en del. Det ble
regutrent tL dels stove skjevireter.

Tdak | Boliger: Vurdere om det er npoiendig & belandle
dwvagere/ beevepjelier U kjeller.

Garosfer: Rette opp skjevietene. Alternativet er & rive

P& omwdder det er kjeller under er takuanmnet fort L rpr som géa
gfenmonm grusmimaminr (bilde 1). Dette for & lede vannet bort sbik at det
ke kovuwner ned U kjelleren,

Ellers ser det wtHil ot taknamnet bliv fort il terreng.

Tstand, | Det ble kke regustrevt syndig tegn L skader eller feil ved
dreneringen,

Ttk | Kuwmmer md kontrolleves dvlig og evt: tpmmes etter beov-

Drevsledninger bgr spyles samtidig som slamsuging o~
OV vas KLy,

Boliger: VeggkovatraksionsoppfarF 10 tww bladimasvnrks wad biebiolag
sowv efosfeskille og sperretok.

Tstand | Boliger: Ikike regustret mangler ved berekonstruksjonen
under befaring.

Ttak | Boliger: lngen tilfok.

:
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E/M/U  |Energi Utvendige berevegger antos b veere solert med 10 e
mineralull.

Tdak: Tlleggsisolere yttervegger som et energisporingstiliok.
Anbefoler do & tilleggsisolere med minst 10-15 e

| Vinduer we/f- k@rog reszrw, 2. 8
lagy glass: Vinduene er fro byggedret, 1979, med en U — Verdis péd ca
2,4 - 2,6 W/ m2K.

Tstond | Vinduer er nedmadttet og malingsslitt;, det ble ogsé regustrevt
sprekker U trevivket gruvnnet déivlig/ manglende vedlikelolol.
Vinduer er tkke funksjonstestet:

Ttak | Det ble opplyst omn at punkiterte glassruter ble sikiftet L 2007.
Hele vinduet med romumen har Lmiddertiol en gjennomsnittlig
levetid pd 27 dr U fplge SINTEF Byggforsk. Denne tiden er
nddd, og alle vindumene bor derfor byttes L 2013,

E/M/U | Energu Vinduwer fra 1979 med U — Verdi pd ca 2,4 — 2,6
W/ m2K.

Milyg: Lite trafikk o owwidodet setter tkke hpye kran-+l
Apyskjerming an- vindarer.

Universell wtforming: Apningsvinduer er HL & swinge runds,
oy devfor lefte & vaske bnnenfra.

Ttak: Nir vinduene er whskiftingsklave bor det velges
vinduer med U — verdi pd 1,2 W/ m2K eller lavere.

]
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Boliger: Dgrer L tre, kavm o fuwrw, terskel an- hardaed, dgrer er fra
byggedr 1979.

Tstond

Boliger: De fleste dgrene er malt: Det ble registrert noen som
er oljet ik de opprinnelig var. Dgrene er fra 19749.
Dgrene ble Ukke funksjonstestet

Tiltod

Boliger: | fplge levetidstabellen HL SINTEF Byggforsk har en
ytterdgr en gjernomsnittiig levetid péo ca: 20 éa.

VU anbefoler derfor & bytte wt ytterdgrene samtidig med
vinduene L 2013,

Balkong-

o9 terassedgren

Dgrev U tre med brystning og glassruter. Karw anv- furw, terskel ar-
havdwed, dprev er fra- byggedsr 19749.

T ilstand

Genevelt exr dgrene slifte. De ble ikke funksjonstester vnder
beforingen

Ttk || Ukihet med ytterdgrer hav ogsd balkongdgrer en
gjenmnomsniftiig levefid pd ca: 20 dv. De bor derfor 0gsé byttes
L 2013.

E/M/U |Energl: Dgrev fra byggeds, meo U-verdi etter datidens kion-

TWtak: Nar dgrene er whskiftingsklorve bor det velges dorer
med U ~ verdi pd 1,2 W/ m2K eller lavere, for & redusere
energibeinov il oppyorming.
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Gavrosjeporter

Malte vippeporter U treverk.

Tstand | Portene ser relativt bra ut, men det antoy at sinnesystemet
er ULt slden portene er fra 1979. Det ble 0gsé- registret port
med: malingsslitt overflate (bilde 2)

| felge SINTEF Byggforsk hav ew gavasjeport on freverk en
gjenmomsnittlig levetid pé ca 15 du.

Tfak | Om mawn velger & bevowre goarasjene sow e der og rette disse
opp; sé- bgr portene byttes L 2013. VU da anbefale & gi for
Leddporter.

E/M/U  |Universell utforming: Montering an- portdpner vil gjgre det

enklere & dpne og Wikke portene.

_.-_t;.;}:.‘“' o A o b

Fasoder

Boliger: Fasader er wtfprt U tradisjonell stiende tpmmermannskledining.
Gonlvegg pdo det ene huset er brannaegg vitfent U grovpusser eller sprgytet
mur/ betong (bilde 3).

Fronten pd den ene boligrekien hwor nngangen L kjelleren er bestinr
ov- malt manr.

Garasjerekker: Fasader er wifgrt U tradisjonell stiende
tpmumermarwskledning. To- gavasjeplasser son Ligger inntil boligene er
wiprt U betong.

!
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Tlstand

Panelte fosader: Panelte fosader U borettslaget ser genervelt vt
tW & veere L relativt god stand. Det er umiddertiol opplyst om ot
det hav veert diverse wiskiftinger av- riteskadet kledning opp
gjennom drene. Utvendig trepanel har © fplge SINTEF
Byggforsk en gjennomsnittlig levetid pd ca. 40 . Dette
forutsetter at den blir jevnlig vedlikelrolot

Det ble registret skadet kledning pd Wprnet pd en
garosjerekie (bilde 4).

Maldte murfosoder/betong: Det ble registrent noe avflassing og
sprekker U manryvegg veo nngang il kjeller (bilde 5 og 6).
Sprekker og noe swmuddvet betong pid bramnwegg (bilde 7 og 8).
Pa betongvegg ved garasje ble det regustrert synlig
armeringsjern som er rustert (bilde 9).

Garlvegg/ bromwmaregg L betong har

Tltak

Panelte fosoder: Anbefoler & siifte wt kledning nin den ex
40 dv L 20149.

Malte murfosader/betong: Fi noen Hl & se pd ow sprekkene
bor gjpres noe med. Vaske, skirope og male murfasade.

Rustet armeringsjern mé rengjpres, behandles og overdekkes
med betong.

)
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E/M/U

Energu Veggene er L dag Bolerte med 10 e mineralidd.

Ttk Ved: neste ploandogte wtskifting av- kledning ber
borettslaget vurdere & tilleggsisolere veqgene, for & redunsere
energibelovet Hl oppvarming L boligene.

Owm man velger d gé for dette alternativet vil vi anbefale &
gjgre dette somtioig med en vinduwsutskifting L 2013, og ikke
v 2019. Maw dipper da arbeldskostnader med at vinduene
mé flyttes wtover L veggen

Det er 0gsée enklere & fa +l e fullgodl psning med tetting
mellowe vinduw 0g vegg om man utfpres alt L en operasjon

Yllo  dnlr

Yﬁwfak&m er wifprt som salfok, med tekking on- taksiingel.
Taktekkingen er fra 1998.

=y [

Pga sng ble tkke takene kontrollert: Det er umiddertiol
regustrent ot det ved flere andedninger hoar veert lekkasjer fro
ytterfakene. Det ble regustrevt viteskader pi vindskier (biloe
10).

Tt

Taksivingel har en leyetld pd 15 dv om vi géwr wt fra kovt
unfenvaldl U fplge SINTEF Byggforsk: P& gruwmn an-
lekkasjeproplemene anbefoler vi i legge om fokene L 2013.
VU har de gétt wt fra ny foksivingel U regnestykket, men
anbefoler anmnen tekking. Takplater som Decra eller Ugnende
sowv beboere pnsker er eft godt alternati:

Utskifting av- vindskier er lagt b U planen ved en
tfokomlegging.
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E/M/U | Energl Isolasjorstykkelsen pd. Loft er som fra byggedn, ontott
10 - 15 e

TAok: Ved neste gangsy omlegging an-tak bgr det vuvoderes &
pke Bolasjornsmengden, for & redusere energibelovet il
oppvorming L borettslaget

Beslag bestin av- stil med plasthelagte overflater, forge swourt

Tstand | Generelt ser tlstonden bra wt; og det ble ikke registrevt

Tk | Anbefaler i bytte beslag ved en takomlegging.

——— T T = e s —_—

gm salfok, og&r wfﬁwf-fakrww Mvevwb'ug pr.
Takrenner 0g neddgp er an- plasthelagt stid. Taknvann Ledes L terreng de
fleste steder. P bygninger med. kjeller wnder er taknonnet ledet bort o

rev.

Tistond | Generelt ser tlstonden god wt, og det ble ikke registrest
skader eler mangler pd disse under beforing. AUe renner og
nedlgp ble byttet samtidig som omlegging on- fokene ( 1998.

Ttak | Takrenwner bgr ettersees drlig, og renses ved beov-
Ved en fokomleggng anbefoler vi samtldig & bytte takrenner.

.
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Boligene hor balkonger L treverk: Standavdbalkongene har wtkaagede
gulvbielker. Noew hav bygget pd balkongen og hor da drager med spyler
winder balkongen.

Tstand | Ble kuwn besiktiget fra bakkenivd.

Ttak | Gulvbord av-tre belandles med. tervasseolje/ beis an- beboere
ved bejovs

Avfall sorteres U egne sgppelduvnker som er plassert pde omwdoet:

Tstand | Ingen synlige skader eller feil.

Ttk |lngen filtak:

E/M/U | Universeld utforming: Trinnfri atkowst for flytting on-
spppeldunker for tpmming.

Ttk ngen Hltak.

Boligene er nstallest med piper for vedfyring. Plpene er beslitt over
foak, og det ble kke gjennovmfpirt nermere nspeksjon an- disse.

Tstand | Anfoy & veere god. Anbefoler & bytte beslag og pipehatter ved
en fakomdeggng.

;



I

NBBO Byggtek

Tdak | Detfer viktilg atf piper efferses og feies, samt tpmunes for

sot/ onleiring efe: Fyring bor foregd med tprr ved og god trekk,
for & redusere sotdannelser U foringene og fare for pipebronn,
Fewervesenet bor ogsde kowtaktes for & fl oversikt ow nin plper

E/M/U | MUyg: Ovner som bremner rent med god trekk foruvenser
mindre.

Ttak: Kuw & fyre med tprr ved L ovner.

72 |Utendgrs konstruksjoner
Gjerder
Enkelt trevekkaerk pd gangvel ned mot gavasjerekiker.

Tstand | Noe slitt,; men ellers U gred stonol.

Ttk Belvandles veod beroyv

Deter La.ngyga«wgm

Tstond | Ser wt Ll & veere U god. staunol

Tidkok | Ingen btk

E/M/U | Energu Spaveprrer og indervallstyring gur energigkonomisk
gevingt:
Universell wtforming: Lyser godit opp atkowst 1l byggene.

l 5-10
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Det er lagt asfalt U atkonustvelier og gangstier L boretslagets ute -
owwidde.

Tstond | Tstanden HL veler og stier antasy i veere godl, men var kke
godt synlig ved befaring pga sng.

Det ble regustrent noe hwdlete og dévrlig asfalt ved tnngangen
L noen boliger (biloe 11).

Ttak | Ingen tltok Ugger inne U planperioden.
Huller og groper L asfalten reporeres fortlppende.

E/M/U | MWyg: Veier og stier som binder samumen de uwlike byggene L et
nettverk, bidvor positvt tl knytting av- fellesskapet o
borettslaget:

Universell utforming: God kontrast mellow gangveler og
andre witarealer eder beboerne enkelt b husene:. Underlaget
er stobpit men hawr noe hpydeforskjell © form ay- bakker.

Tiltak: Ingen Hiltak.

Plener, lekeapporater, kummer og sk

Uteomwrddene bestin av- busker, beplantning og en lekeplass.
Begrenset hwa man kunnne se pd. beforingen pgo sng.

Tilstond | Tstanden HL veler 0g stier antosy i veere generelt gook

Ttak | Lekeapporater md efferses og vedlikeholoes regelimessig.
Busker klippes ved berov-

Ul boligene og langsy gangveiene.

| 5-11



Tstand | lngen synlige fell eller mangler.

Ttak | lngen tiltak.

E/M/U | MUyg: Blomsterbed skaper ofte trivsel L boligselskapets

neeromurddle.

TWlok: Vurdere ytterligere beplantning L enkelte omudoer.
Det kan blant annet etobleves koselige kvakker/ sittegrupper
med blomsterbed og beplanting ved lekeplassen.

Siden hele bygningsmassen bestin on- rekkeluns, finnes det ingen
wnnwendige fellesarealer. Det eneste som brukes il noe felles
lagringsplasy ev den gamle kjelleren.

Bunndedninger er antott lagt L plast:

Tstand | Bunnledninger er innstppt, Hlstand ke vuvoent:

Ttk lngen Hltak.

Boligene hor egne varmtvonmsheredere inne U lelighetfene.
lnntoksledininger U hwert hins. Vannwgr er ar- kobber.

I 5-12
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Tstand |Vannrgr U leiligheter ble tkke nspisert:
Anbefalt brukstio pé vosmnledninger U kobber er 50 v, Untk
Suntef Byggforsk.
Ttk | Ingen tiltak
E/M/U | Energl Isolerte Ledninger Windver vormetop til omgielsene,
09 redwserer dermed energibehovet for oppvarming ax-
vormtvanan
Ttak: Fokuns pd energleffeltivisering.

| Avlapsigr e andadt- lagh & plask

Tstand, | Ingen synlig tltak regustrent, tlstond. antott & veere goodl.

Ttak | lngen tiltnk.

E/M/U Universell wtforming: God merking og unformasjon gir
kortere responstid, og vil vere skadebegrensende ved evt:
lekkasfe.

Tiltak: Tydelig merking.

" DLAEIEE DIiF BRI ontrekhksaniegy wediventlotorwotor
plassert pd- Loft: Spalteventiler for fruklnft inn er plossent © overkant
vinduer.

Funksjoru Dirlig Wift fra kjgkken, bad og toalett trekkes wt oy

Tstand | Anfos & vere U ovden, leiligheter tkke befort:

I 5-13
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Tltak Vifter, ventlasjorskanaler efe: bor rengjpres regelimessig meo
ntervall pd 5-10 éx.

E/M/U | Energi: | ef lengre perspektiv- vil gjerne kostnader o

b U form an- redusente fyringskostnader.

Myg: Balonsert ventilasjon gir ef bedie Lnneklima L boliger,
da- blant annet forvowrmet Lift tilfpres boligen, og tlnermet
eluminerer evt: trekifplelse og kondensprobhlematikk.

TWoks Utrede kostnader for etablering, og stprrelse pi
kostnadspesporelse U bruk, ved unstollering o balansert
ventlasjon U boligselskapet:

I o9 stigeve Ligger skjult:

Tstoand | lkke vurdert, antoy gool

Tltek lngen tiltak.

Stkringsskap med: hovedsikring v hwer leilighet:

Tbstand: | Det ble kke registrent synlige fell eller mangler.
El.anlegg L leiligheter skal kontrolleres engang L dret Unt:
HMS -kironene.

| 5-14
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Tdak: El.anlegg skal kontrolleres periodisk, fellesandegg bor
kovntrolleves haert 5-dr eller ved bejrov-
El.andegg v ledigheter bor kontrolleves L évr 2010.

Boligene opprormes med termostortstyrte panelovner.

Tstand | Lelligheter ikke befort, antos L ovoen.

Ttak | lngen tiltak.

Det er viktlg med jeynlig kontrollerer an- broavnantekiniske forivold for &
wowreto sikkerieten U elendomumen,

Elavideng bor kevtrelleves jewnity for & bvoietusilckerboton:
elendommen. Det er ogsd et HMS ~kran- HL eleve 09 styrer ot dette
gjennomfpres.

Branvwslunkningsopporoter o lelligheter antos & veere L ovoen. Vi
anbefoler ot de kontrolleres mingt hwert 5. b

. 5-15



O internkontroll hdndbok mangler mé dette wharbeides, ko fra
lovverket:

Avsyoaet for & innfpre og wipve internkontroll pdlwiler den som e
onsvorlig for vivksomireten - L dette boligselskapet styret ved
styreleder. Videre er det viktig at internkontrollen integreves o
selskapety overordnede styring og daglige duift:

Et boligselskap er definert som en virksomiret og omfottes an-de lover
som neynes U lnternkontrollforskariften.

Hernwiser C den forbindelse +il:
o Lovom tilsyn med elektrisk anleqq og elektrisk wistyr
o Arbeldsmiljploven, dersom vivrksomireten sysselsetter
axrbeldstokere.
o Lovom branwnforlige vorer, somt veesker 0g gosser vwnder trykk
o Lovow eksplosive varer
o Lov om branmwern
o Lovomw vern mot forurensinger og ow anvfall

NBBO Byggtek kan ovm pnskelig bists med & wharbeide dette.

l 5-16
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9 Awndre forhold
Boowride og bomiljp:
Boowwidde vivker rolig og hyggelig. Det er fine gangveier runot
bygningene, og flere an- lLeiligheten har flott wisikt og sol stove deler an-
dagen. Barnehage, skole og forretninger finnes L nerieten. Hovedyelien
t boligselskapet er en mindre vei som antas & vere relativt lite
trafikkert:

Funksjonelle og miljpmessige forihold

Utendgry:

Poxkering for bdde beboerne og gjester pd anwiste plasser. Alle
boenlretene hor en garasjeplass hwer.

l 5-17
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6 Budedokumentasjon

Her er vedlagt bilder an- skader og bygningsdeler L den grad dettrengs
for & dokumentere bestemte foriolo.

Bde 1 viser taknanun som fares gjemmnom grummmnr og ledes bort L rgr
der det er kjeller under.

Lbote/ 2 viser govasjeport:
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Bde 3 viser gavlvegg som er braninneqg.

/ hWjprnekasse pé garosjevekke
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Bde 5 viser sprukket wmunr ved kjellerinngong.

BUde 6 viser avflasset maling pd samume mur.
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Bde 7 viser sprukket gavl/ bravwmwegg som er pd. bilde 3.

Bde 8 viser oppsmuldret betong pi toppen av- branmyeggen.
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Bde a9 viser synlig rustent armeringsjern pd. betongveqgg ved
gorasfe/ boliger.

Bde 10 viser riteskadde vindskier pd govasje
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Blde 11 viser sprukken og haullete asfolt:

y
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7 Vedlikeholdslogg
Felgende regustreringsskjema er vedlagt:

o Utfprt vedlikehold og repavasjoner
Her registreves det vedlikeholoet som er gjemnomfprt L Lgpet an
de seneve drene. Dete er med pé & dokumentere hwa som er
wifgrt pd- bygningsmassen.

b. Regustrering on- deoto
Dette skjemaet brukes HL & regustreve sentrale opplysninger om
bygnuingsmassen generelt: Her legges b faste opplysminger som
feks malingstyper, forger, produkier og leverandgrer som e
brudit:

¢ Serviceontoler
Her regstreves de serviceantolene som er nngdtt og gjelder né.

d. Aktuelle hindurerkere
Her regstreves navn og kontaktperson L aktuelle furma.

Dette er viktflg dokummentasjon, den gér ellers Lett fopt:
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8 Rapporteruingsnivi

Rapportering

Vurderingen omfotter bygningsumessige og tekumiske anlegg Hlknytter
bygningene. NBBO Byggtek har basert sin vimrdering pd. NS 3424,
regutreringsnini 1, egne observasjoner gjort pé. befowring og
opplysninger gutt an- styreleder.

Underspkelsesmind.:

o Det wifpres vismelde ohservasjoner pé. tlgjenglige flater wten
fysisk bngrep:

o lnypeksjonn bliv ke uwtfgrt pd lett tilgjenglige deler an-
kovstruksjoner.

° Flater som er skjult an- sng eller skjudt pd en annen mite vil

o Deter ikke foretatt funksjonsprving anv- bygningsdeler, som
uolasjon, piper, ventlasjon, elektrisk anleqgq, vann og aslgp osv-

o YHertok nspiseres normalt fro loft/ innsiden og utvendig fra
bokken eler omv mulig froo stige

o Dersom det oppdages tltak som bor underspkes nermere sé vil
det bl anbefolt at man gér videre med whvidede
tlstondsyroeringer.

o Fremlagt dokuwmentosjon fra boligselskapet pd wér sist wifgrt
vedlikehold eller wtskifting er wifprt:

o Skjulte installasjoner er generelt kke kontrollert: Tekniske
andegg er ke funksjonstestet verken for bygg-, VVS- eller
elektroondegg. Det vil sio at tekniske anlegg som pga dastiol eller
annet kke er ©drift, kan ha funksjonsfeil eller veere havorert:

o Lellugheter er tkke med U avtolen og befares tkke.

Aktuelle tltok som er fusanet for de enkelte fag, og ved
dokummentosjon er angitt L vedlagte rapporter under kap:l pkt 1.3,

oy/ ler med bildedokmmentosjon uwnder kop.6 pkt:6.1.

I dew grad det lar seg gjgre er forslag tL fltak sett ca 106w frem L Hok




I

NBBO Byggtek

Ttk er etter beste skjpnan registrente etter fplgende prioviteringer:
1. Akuwtt
Skader og mangler som U folge lover og forskrifter mé wthedves
eller forlold som kawn sette menneskers Uiv- eller helse U fare.

2. Vedlikehold
Vedlikeold som foretns for & oppreftivolde bygningens

3. Modernisering
Moderniseringsarbeider som kan veere aktuelt & gjemmomfgre for
& tlfredstile manglende funksjoner eller formelle kiras, eller
det der det er funmmet store anvvik U forhold HL dagens
byggnorm/offentlig forsikrifter.

Anbefalte intervaller © plan er Unt anbefalte intervaller pé duift og
vedlikehold fra SINTEF Byggforsk.
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9 Generelt om vedlikehold, gkonomi, lover, forskrifter og
HMsS

9.1 Hvorfor vedlikeoldsplan?
Bevor er whviklet for d ldentifisere tltnk og veddikeholo ar-
bygninger. Det er basert pd lang erfaring med vedlikehold o
bygninger, og skal gjgre det lett & sette U gang rikfige tiltak L redt fia:
Maw féwr oversikt over kostnader og hwor mye som bor ansettes +Hl
vedlikeoldsfond. Oppdragsgiver fén ogsé hpy priovitet pd assistonse
gjenmnom sinm kontaktperson U tekniske andeling dersom man ber om
det:

Bever er bygget opp omkiring en datobpase over bygningsdeler og
komponenter der vanlig antott levetid og endhetsikostnader for
vedlikehold og wtskifting er estiment:

Ved etablering an vedlikeholdsplanen registreves tlstond og oe
aktuelle bygningsdeler. Arealer méles opp og dustoll for sist wifprt
vedlikehold eller wiskiffing legges inn.

Basert pd dette for vi fram forventet vedlikeioldshpelov- med
kostnader U neste 10-dury periode.

Planew ajonrfpres annet bhwert dw. Dette har fplgende
hovedfunksjoner:

o regutreve skader og mangler

o kovrigere antotte vedlikeholdsintervall

o vwrdere belov for vedlikehold kommende dr

o bidra med hjelp HL budsjett

Denne beforingen wtfpres som en systematisk gjennomgang on- olle
bygningens deler, og vismelle observasjoner kan kombineres med
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9.2 Sentfrale begreper

Dette kapitlet omhandler sentrale begreper innen vedlikeholo av
bygninger, fekniske instollasjoner og wlendgrsonlegg.

Vedlikenold er arbeid som er npoiendig for & opprettholoe
bygningens standaro. Forbedving eller ombygging som hever
bygningens standard, defineres ikke som vedlikehold.

Skillelinjene mellom durift og vedlikehold kan veere widare. Det er
vandig d definere duift som aktiviteter som er ngovendige for at
bygningen skal fungere som forutsatt U det daglige. Eksemplesr pd
driftsoppgonver exr rendnold, renovesjon, etfersyn ar tekniske
wutallasjoner og kontroll anv- bygningsdeler.

En bygning brytes sakte ned il tross for jevndig vedlikehold, men
vedlikelroldet bidiar il & dempe nedbrytningsprosessen.
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Lopende vedlikehold er arbelder somm mé wifpres for & rette opp
wforutsette skader, og dermed. Lpfte bygningen opp igjen +il
opprinnelig nivd. Skadene kan skyloes byggefeil, feilaktig wifprt eller
manglende vedlikelold, Iherverk el

Periodisk vedlikehold ev arbeider somn mé wifpres pd grumm an- jen,
normal slitosge for & himdre forfall. Periodisk vedlikenold forebygger
ogsd skader. Eksempel pé peviodisk vedlikehold er

Utskoffing ax- bygningsdeler med kortere varighet enn bygningens
brukstid, defineres ogsé. som vedlikelold. Enkelte materialer ex
wudige eller sveert vanskelige & vedlikeholde pd normalt vig og mé
skiftes wt

Vedlikeholdshehov

En bygning er whatt for bdde utvendige og innvendige pdkjenmninger.
Utvendiyg er det forst og frewst klimapdijenninger som vind, nedbpgr,
sollys, Wftforuvensninger, temperatursvingninger og kombinasjoner
on- disse some bidvar L & bryte ned overflater og materialer.
Belhovet for utvendig vedlikeholo vil derfor variere mye med
bygningens beliggeninet og klimaforholdene L omrddet: lnmwendig er
det U fprste rekke bruken an- bygningen og wstallasjonene som
wmedfprev shifosfe og g belov for vedlikelrolo.

Vedlikeholdsintervall
Vedlikeloldsintervall er tiden mellom hwer gang periodisk
veddikelolod wifgres pd en bygningsdel. Overflatehelrandling er oden
vanligste formen for vedlikehold som har kortere
veddikeoldsintervoll enn levetiden fL selve bygningsdelen. De
same foktorene som virker v pde bygningsdeleny lenetio
(materiolegenskapene, uifprelsen og pdkjenningent), har betydning
for vedlikeloldsintervallene. Teknisk levetio pd overflatesjiktet en
ke enshetydende med den Hoew det towr fpr sjiktert ev Lt bort, men
den tiden det tar fpr sjiktet mister sin evne il & beskytte wnoerlaget:

9-5
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P saamme méte som bygningsoelenes levetio kan
vedlikeholdsintervallene veere bestent wt fra. fleve typer kian, feks
estetuske eller phonomiske kirar-

Vedlikeholdsplomn

Det anbefoles & ta vave pd den drrlige vedlikeholdsplanen og folge opp
09 korrigeve U forlold Hl hwa som faktisk er gjort: Dette il gi oversiki
og veve t hjelp ved senere Hltak: Nér et vedlikeholostiliok er wifgrt,
bgr man derfor notere seg hwa som exr gjort, hwilike materialer og
overflatebehandling som er brukt og Hdspunktet for utfpring. Denne
wnformasjonen bgr opphevares sammen med. den gyvrige
dokunmentosjonen e egen perm | kapittel 7 ligger skjemarr for
dette.

Vedlikelholdsplanen tor wtgangspunkt o et normalt intervall for
vedlikeold og levetid for bygningens ulike komponenter.

VU anbefaler ot styret oppnevner en person sow fér ansvor for & fplge
opp planew og krysse an- for de ulike oppgover som er gjenmomfprt: |
tllegg vil vi anbefale & fyle b opplysminger som er relexant for
vedlikeoldet U skjemaene U planen.

9.3 Bygningsdelstabell

En bygning deles opp- U bygningsdeler, feks: vegqqg, go- osi-
Bygrnungsdelene er bygd opp av- ett eller fleve materioler. Novsk
Standaro NS 3451 Lnneholder en tabell over alle bygningsdeler.
Denne tabellen er ogsd. brukt U dette vedlikeoldsprogrammert:

9.4 Lenvefio

Levetid er den Hoen det tor for bygningsdelen ikke lenger
Hlfredsstiller gitte minimumskiay: De enkelte bygningsdelene i en
bygning har forskjellig levetio uarvhengiyg av bygningens brukstio
Bygningens brukstid er total levetid for bygningen vnntil riving eller
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Aprre ombyggng, og md ikke forveksles med bygningsdelenes Lesetiol
Begrepet levetid har fleve betydninger, og det er viktig & skille
mellow estetisk levetid, phonomisk levetio, funksjonell levetid,

Esfefisk levefid ev tiden fram HL en bygningsoel skiftes wt fordi den
kke lenger er estetisk tilfredsstillende. Den tekuniske funksjonen kan
Ukevel veere intokt: Estetisk levetid er ofte relatert HL overflater som f
ek tapet, maling eller golvbelegg. Det kan veere ngdyendig &

fornye enw overflate fordi den er stygg eller skjemmende HL tross for at
dew fremoeles oppfyller de rent tekniske krovene il beskytelse.

Funksfonell levetid: En bygningsdel har nddd sin funksjonelle
levetioh nir den Ucke lenger fungerer etter hensikien eller ikke lenger
tUfredsstiller gitte funksjonsinan: Bygningsoeler kam ogsé skiftes ut
fordi nye produdkiter tlfredsstiller nye funksjonskiar og dermed er
mer formdlstienlige.

9.5 Pkonomi

Uten vedlikelold vl en bygning forfalle. Det kan bli dyrere & sette
dewn U stond etter ot forfallet haw satt i e & koste pé- jeynlig
vedlikehold. Aktivt og riktig vedlikeold kan forivindie smé skader L
& whrikles Hl stprre skader, med fplgende kosthbare repovosjones.
Riktyg planlegging an- vedlikeloloet ko totalt sett gL lavere
vedlikeholdskostnader. Vedlikehold er dessten ngdaendig for &
opprettivolie bygningens gkonomiske veroi.

Phonomisk levetid er optimal i for whkifting er ngdnendig basert
wtelukkende pd gkonomiske betraktninger. Det kan bety & wisette
whkifting on- e defelt bygningsdel, nir whsettelse kke gur folgeskader
on- gkonomisk betydming. Valg an wmaterioder og vedlikeholdsmetode
kaoww gjgres wt fra hensyn HL en optumal gkonomisk lenvetiol. Den
gkovnomiske levetiden arrenger stevrkt an gjeloende realrrente.
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9.6 Lover og forskwifter

Drivkraften for & holde en bygning ved like kan ha whpring L fleve
wlike hensyn.

Lover og fovskerifter.

Plan~ og bygningsloven pdlegger eler ansvar for & holde bygningen
forsvawlig ved like. Pavagraf 89 sier: "Bygning, kovstruksjon elles
andeqq ..., skal holdes U slik stond ot fare eller vesentlig ulempe ikke
oppstiv for person eler elendom, 0g at inniretningen kke vivker
skjemumende U seg selnv- U forhold Hl omgivelsene.”

Andre sentrale regelverk som ogsée bevgrer vedlikelholdsorbeider er:
- Forskrifter om browmnforebyggende tltak og +lsyn
- Forskrifter for elektriske bygningsinstollasjoner mam.

Bygningsmynoighetene, eller brommwesenet kan gi pdlegg om &

gjermomfpre vedlikeholdsarbeider som feks.

- sikre fasader o det er fore for ot puss eller fasadeploter kan falle
ned og fovdusake wlykke.

- wibedre bygninger hwis det viser ot det er wifprt endiinger som
swvekker bronnsikkerieten.

Dessuten gjelder Arbeidsmiljploven der boligselskopet har ansott
personer v for eksempel vaktmester- og renholostieneste.

Dette gjelder bare nir personer er ansott og finr lpnn fra

boligselskapet: Personer som arbeider U virksomireter som
boligselskapet kipper tienester fra er dekket opp gjennom

wternkontrollen L eget flrmo

4.7 Helse, Milyp og Sikkerhet (HMS)

Helse: Arbeidsmilip og wnneklimar ko bedires gjemmom vedlikeholoet
0g valg v materialer og vedlikeloldsmetooler .
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My Bygninger og wiendgrs anlegg er e del an- vt miljs og viwre
omgvelser. lnnvendig og utvendig vedlikehold vivker inn pd véar
trivsels
Sickkerhet- Riktg vedlikehold kan bidwa HL pht sikkerivet for
personer, bygningen og virksomineten, feks: ved bedre brannsikiring,
gkt motstondsesne mot konstrukitve bruddskader m.m.

9.8 Veidedning om wtvendig vedlikeiolo

Tak

Manglende vedlikeholo ar taket kan fpre +il lekkasjer og alvorlige
fuktskader. L tillegg HL en drlig inspeksjon anbefales man & nspisere
toket etter spesielle pdijenninger som wwveer, takias, sdannelser el
Nér toktekkingen nermer seg gremsen for normal levetid, bor en fra
td t annen undersgke taket grundigere, gjerne med hjelp an- fagfolk.
Foruten selve fekningen mé en se spesielt efter feil og mangler ved
takbeslag, som ofte er drsak L lekkasjer. For & kwwnne oppdage e
lekkasjer ma en ogsde inspisere toket fra undersiden, der haor en kan
kowmwme HL, og seerlig ved taklnker, skovstein og andie
gjenmomfpringer.

Takrenner, nedlgp og sk

Sk og renner bor nspiseres og rengjpres to- ganger L daret, seerlig hwis
de er whsott for lpvfall fra nerliggende troer. Rewner og nedlgp som er
bt utette, feks: pd grummn an- s sprengning eller kovrosjon, mé
vanligvly skiftes: Bl takirenner og nedlpp ofte poelagt ar sng og is,
ber enw vrdere bygningsmessige tltak som reduserer sngsmelting og
uing og/eller montering on- varmekapler. Lekkasjer L nedlgp med
langsgdende folsede skjpter er ofte vanskelig & oppdage dersom
skjptene er montert i mot veggen. Veodlikelolo ar-
overflatebeandlingen pd reniner, nedlpp, revunekiroker m.v: vil
forlenge levetiden.

:
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YHervegger

Er overflatehehandlingen helt uintakt, men Hlsmusset eller

angrepet!/ wmisforget on sopp, alger eller mose, er detHlstrekkelig &
rengjpre fosadene, evt: vaske med sopp og algedrepende middel.

En bor vanligviy vente med ny overflatehehandling HL overflatesjikter
er Uit For tykt beis~ eller malingssjikt gker damptetthveten og
spernningene L overflaten og ko gi sprekien og anvflassing. Dete
gjelder U fprste rekke ovganiske malinger, feks. loteks~, termoplast- og
olye~/alikydmalinger.

Overflater anv- mur, puss og betong krever vanligvis Uite vedlikeolo.
Men néw det oppstin skader pé shike overfloter, fénr skadene ofte en
akselererende utvikling. Et Ute rissy ko feks: medfgre en Lokal
oppfukting som g smdskader. Smiskadene medfprer stprre
oppfuktinger og nye, stprre skader. Hovediensikten med Hlsyw er &
ondekke skader meny de ennd er yméd og rumelige & whredre.
Genevelt er vedlikeloldshelovet avivenglg an-de skader og
nedbrytingsprosesser som métte oppsti. Tudak bor erksettes pd. det
tuspunktet som gir de laveste vedlikeholdskovtnadene (Garskostnad).

Fuditighet o enw eler annen form er den viktigste darsaken L skader pd.

Wi =, purss— og betongfasader:

- forgevavissjoner og skjolder, overflatebelandling bleerer eller
skaller anr

- frostkader

- wivasking an mineralske bindemidler

- bvwendige skader, gkt varmetap giennom ytterveggen

Hvis fuktigheten  konstruksjonen holdes péd et minimummsnind, vil
en stor del an disse skaodene uningds.

Vindurer
Vinduer hprer med HL de mest utsatte bygningsdelene og kirever devfor
hypplg vedlikehold. Jeyndig renrold anv- karm og ramuwmer kawn
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forlenge levetiden HL overflatehelandlingen. Pikjenning fra slagregn
og sollyy er andrenglg an- bygningens beliggeninet og fasadeorientering.
Benovet for vedlikehold kaw derfor variere mye pd samume bygning.
Mawn kow vondigyvis regne med ot levetiden for overflatehehandling pé
trevinduer bore er caw halvparten onv- levetiden pd fasadens
ytterkledning. Beiy er dérlig egnet L overflatehehandling pd
vinduner. Ew bgr derfor helst vedlikeloloe med maling, e dekibeis,
sel- o vinduene Hdligere er beiset: En kan winngd skader og mye
oxbeid med skraping og grumming ved & male pd wytt fer
overflatebehandlingen er shitt ned eller sprukket opp. Er
overflatebehandlingen infokt, er det som regel tHlstrekkelig & vaske,
o ngowendig med soppyask, for en maler pd nytt:
Er overflatebehandlingen nedslitt eller flasset ar-, mé en fpryt
skwrope/ borste ned L frisk ved for en vasker. Sprukket og Lgst kit mé
fiernes og kittfolsen grunnes, for en leggenr pd nytt kitt eller
spesialfugemasse. For en maler vinduet, mé en grusne boart tre og es-
krittende overflater, f.eks med en alkydbeis. Ale flater, ogsé
oversiden on romumene, mé belrandles.

Grusnnminy

Grunnmisrer U pusset mur eller betong. Grusmummudrer er offe wisott for
fuktopptok fra grunnen, noe som bla. viser seg ved saliutfellinger pé
overflaten. Avsaken er ofte ot jovdmasser hawr divekte kontokt med
muren og/eller ot denne er mangelfullt fuktheskyttet under terreng.
Vo fra tokireniner og neddgpsrgr og manglende fall pd terrenget ut
fra- veggen ko ogsd mednirke tl oppfukting anv- muren. Fgr en
vedlikeholder muren, bor en fi klorlagt dusakene il en: oppfukting
09 forspke & wtpedie en: mangler. Dersom grummmunven exr malt, bor
dette veere med en norgonisk (mineralsk) maling, som er langt mer
dowmpdpen e organisk maling. Organiske malinger ko fpre b ot
salter krystolliserer bak malingsjiktet: Hor muwren soltskader mé en
derfor flerne all organisk maling og la. muren ytd ubelrandlet eller
behandle den med worganiske produiiter.
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9.9 Vedlikelold ar installasjoner

Sanitrerondegq

Skader pi. saniteerinstallosjoner ko forévsoke store skader
bygninger, og det er derfor vikilg med jeyndig flsyn og vedlikeiolo.
Enkelte vedlikeoldsarbeider, som skifting an pakninger, rensing on
M C armaturer, on- sluk og aalgpsledininger miv:, skal den enkelte eier
wifgre selv: | Hllegg skal den enkelte fpre jenlig Hlsyn og kontroll
med sitt sanitrerandegg og om ngdwvendig tlkalle autorisent rorlegger
ved tegne pd Lekkasjer elder andie skader. Froo ol HL amnen bgr en
09sé- la samitrerandegget bli besiktiget og kontrollert an- en fagmainn,
feks ndwr en allikevel har rprleggen © hanset:

Ventosjonsanlegg

Notwrlg anvtrekksondegg tremger tkke noe spesielt vedlikelold bovtsett
froo ettersyw an- fokgjenmnomfpringer og takihatter. Avtrekkskonaler,
spesiedt froo kjpkkenet; bpr umidlertiol Lnspiseres bnnvendig annetwest
dw 0g rengjpres etter behov: | bygg med ventllasgjorskanaler wten
mekonisk ontrekde er det vanligvis ikke tllatt & sette b ventilator L
onvtrekkskonolent ko brukes. Fettflteret O ventdatoren bgr rengjpres
Jevnlig.

Elektriske unstollosjoner

Den enkelte eler har sely- ansvonr for vedlikelnolo an- det elektriske
ondegget U sin enret: Det er imidlertiol meget begrenset hwa man sely
har lov-tb & wifpre an- elektriske wstallasjoner og vedlikehold an
elektriuske andegg. Norges vossdwvags— og energiverk har wigitt en
brosjyre, "Veiledning om elektriske tlkoplinger du sely- kawn foretnt,
med oversikt over hwa slags elektriske monterungsoabeider man sely-
ko gjgre. Oppdager man feil pd anlegget bnne L s egen ledighhet,
mé itk snarest mudig kontokte en awtorisert elektriker for & fé
andegget kontrollert og whpedrret:
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Styret anbefales i avvangere bravnan / el —befaringer”’ L alle
boligenheter og fellesarealer med kvalifisert personell for eksempel
hwvert 5. G,

Reykvarslere og bronnsglokkingsuwtstyr
Den enkelte eier mée sely- sjekke og teste rpyknvarslere jeyinlig. Boterier

skiftes hwert dur.

Styret er avsyoarlyg for & kontrollere hdndslukkere og reyknorslere o

Héndslokkingsapparater mé kovtrolleres et dur, for
tUfredsstillende trykk og om ngdnvendig etterfylles. Hushbronnglanger
trenger etfersyn, 0g en bar jernlig kontrollere af Uke kiramnen il
slangen har sott seg fost:
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10Dwerse vedlegg
101 Informasjon om energl og energi pkonomisering
Info-

Energuwrehabilitering og energigkonomisering er en samlebetegnelse
for wlike tiltok som hor som mél & redusere energiforbruket: Dette
koww veere sma og enkle tltok eller stprre og komplekse. Enkelte
boligselskayp hor et stprre potensioal e andie.

Det er L dag ingen kran- il & gjemmnomfpre en energivelabilitering L
boligselskoper. Men det er et overovdnet mél fra regjeringen om &
redusere energiforbruket U Norge, og det har L den forbindelse
kovmet kron- om energumerking onv- boliger og tekuniske anlegy.
Boligmassen stir for co 40 % an- energiforbruket © Norge, og hais dette
skad reduseres md det ogsd wtfpres tltak L den eksisterende
boligmassen. Det er laget en rapport Hl regjeringen (Arnstad
rapporten), som anpefoler & sette kot energurehabiliteringer o
fremtiden.

Det e ogsie veert en trend de siste drrene ot olje og strpmprisene o Norge
howr gkt betrakteliyg, s det kan veere stove besparelser for ef
boligselskap & wtfpre energuiltak. | tillegg er det varslet om
energkruse for eksempel fomme vanndagre ogsie U fremtioen,
Fra-den 1. Juli 2010 ble det pdbudt at alle leiligheter eller lokaler
over 50 kamw som skal leies wt eller selges, skal energimerkes an-
selger/vtleier. | gpet an- 2011 md alle boligselskaper energumerke sitt-
tekniske anlegg dersom dette betjener arealer over 400 kv Hvis ditt
boligselskap er over 400 kv mé styret sgrge for & f energumerket sitt
fyrrom 0g ventilasjonsandegg. Se ogsd www-energumerking.no

Hvilke tltak kon wifpres

Som nexnt er det fleve ulike tltak som witfgres med tounke pd. &
redusere energiforbruket: Det vikitigste er & skaffe seg en oversikt over
hva boligselskapet bruker pé energi pd: Utifra denne oversikiten og
generelt vedlikeloldshelov, er det enklere & velge riktige ttak og
lage en plan U forihvold Al energigkonomisering. | devnune BEVAR
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planen er det Listet opp bygningsdeler med komuwmentorer HAL bhwor
energleffektin- denne bygningsoelen er.
Ferste trimun U energigkonomisering er & too vawre pé den energien man
bruker U boligselskapet: Dette wtfpres ved tiltak som:
o lsolering an vegger, tak og guln-
o Utkifting an dgrer og vinduer
o Installering on balansert ventilasjonsanleqg
o lsolering an rpr og kanaler

Andre trivun er & se pde hwordan man bruker energlen heruwnder
ligger det blant amnet:
o Loavenergl belysming med belrovsstyring
o [nstallering an felles varmepumpe
o Installering on biobrensel (pellets, flis og briketter)
o Installering on- wietemperatwrstyrt radiotorer
o Awndre tltak U fyrrom
o [ndiiduell mdling an energiforbruk
o Uhkifting an eldre peiser eller ovner tl moderne rentbrennende

Tredje trivun er & produsere egen energi:
o Solfangere
o Solcellepanel
o Vindkraft




I

NBBO Byggtek
Ventilasjon
Det er tre hovedtyper ventlasjon. Det forste er naturlig ventilasjon,
det andie er mekanisk ventidasjon og det tredje en balansert
Felles for de to- fprste typene er at disse suger kald Uaft fro. wisiden
v L lellighetene, og slipper all varmen fro. luftoe wt over ok Dette
medfpren ot beboere foler trekk og whehag, L tllegg HL ot det er swoent
energuknevende. Flere beboere fetter da igjen luffeventilene sine for &
sUppe trekien, men det vil medfpre et meget ddarlig bnnklima og fere
tU hgy lnftfuktighet som ofte kondenserer og medfprev soppskader.
Den siste typen som er balonsert ventilasjon reduserer dette
betraktelig. Her trekkes den varme brukte liften fra leilighetene farst
i L ettt aggregat, der den anvgr varmen b den nye luffen som fpres
wn U lellighetene. Dette medfprer ot trekkfplelsen U leilighetene sé &
A elumineres og man for en mye lavere energikostnad. | +illegg vil
denne Lisften bli fart gjemmom et flter, som er velodilg hensiktsmessig
for & oppné et bedre nneklima
lnstallering aar balonsert ventilasjon er et an hovedprinsippene for &
oppnis et energieffektwt boligselskap, L tllegg il at det har
tlleggsfordeler for nneklimaet: Det er mudigheter for & spare
minimun 50 % an- den energiem som géa topt ved naturlig og
mekanisks ventdasjon, ved wstallasjon an- et bolansert
ventulasjonsandegg. Etterinstallering an et skt andegg er kirevende, og
ko medfgre kasser o himbinger U leilighetene for kanaler.
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Hvordon wifgre energurehabilitering og energigkonomisering

Det anbefoles ot boligselskapet tor kontakt med sim rddginer og
whtrykker sitt gnske om & gjennomfpre energitltak: Det vil da bl
kartlagt energiforbruket U borettslaget; og styret kan da sammen mead
réddgver sette opp wlike energitltak fremover. Det anbefales sterkt &
vurdere dette U sampdod med andye renapiliteringsprosjekter, basert péo
vedlikeholdshelov som er angitt L denne BEVAR planen.

Stptteordmninger
Det funnes noen stptteordninger for de som plandegger energitilink.
° 40 gre per kWh sport fra Enovo
° 600 kvoner per knwwv froo Enova hwisy mon renabpiliteresr L
energumerke B3
° 700 kroner per knyw froo Enova iy man reabpiliterer L
energumerke A
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NEBO Byggtek
10.2 Skasse somv viser ansaorsforoeling mellom beboere og

boligselskapet skissert Unt NBBL'y anbefaling.

BOLIGSELSKAPETS ANSVAR

L T I I
- Tak | Rar felles
- Bjelkelag . oppvarming

o T G
i

1

Soverom Annet som gir
Stue - gjennom
boligen

A

Fell
= 1.6

Ytterdor
(utskifting) Entre \

Felleslednin / k J
© ° A Vvaskeron
™ < Fellestor
Jj:
Kjskken d: Innebygde ror /
T tedninger
Bad/WC
[ vifte Sluk (utsldfting)
Felles lcanal ®)

Vindu (utskifting)

Dette er 1 henhold til NBBL zin standarvedtelt
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NBBO Byggtek
EIERS ANSVAR
I_U‘—hﬁ Vindu
Q Pipe (vedlikehold
(feii
D Gulv. tak og
< vegger
]:l {vedlikehold)
Imn-‘endige Sover E T
ledninger | I erom — s
(vedlikehold | Zibeleng, e
+ (urskifting) /, (utskifting)
: Innvendig der Innselder,
L] (utskifting) Y| moedy
(utbedring)
Sikringsskap Enfre f
(vedlilcehold ~
utskifting) . | Varmekabler
/ k J {vedlikehold
I < [ + utskifting)
/ Vaskeron
I N Klosett (vedl.
= |~ = utskifting)
S —> v o
(utskifting) Listverk | ®_ - utskifting
(utskifting) Bad/WC
Apparat’vifte | | o Sluk (ved!t +
(vedlikehold ~ p | | ! | oppstaking)
utskafting) — i ; I i | 1 —
Skap V.v.bereder
(utskifting) (vedlikehold +
utskifting)
Dette er i henhold til NBBL sin standarvedtelt
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