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Sammendrag  

Rapporten omfatter tilstandsvurdering av Kroppanmarka Grendelags 
parkeringsanlegg. 

 

Bygningsmassen består av 2 garasjer oppført i betong. Den ene har to plan 
med innvendig kjørerampe. Garasjene er delvis overbygd av bolig i flere plan. 
Byggene er oppført i to byggetrinn mellom ca. 1985-87.  

Bygning har gjennomgått enkelte utbedringsforsøk mht betongskader, men 
ingen større ombygninger eller kjente påbygg. Det rapporteres om lekkasjer og 
kondensproblematikk gjennom tak, hvorpå symptombehandling er iverksatt for 
å lede fukt vekk fra parkerte kjøretøy.  
Areal garasjeanlegg 1= 1400m2 BTA 
Areal garasjeanlegg 2= 1880m2 BTA 

Byggesystem er plasstøpte vegger, søyler, bjelker og dekker av betong. 
Garasjeporter av stål. Gulv er asfalt på nedre plan. Betongdekke i øvre plan. 
Konstruksjonen er oppført på en typisk måte for slike parkeringsanlegg på 
oppføringstidspunktet: kjeller oppføres uisolert (ev. litt isolasjon), er si stor grad 
lukket mot direkte uteluft, samtidig som det tilføres noe varme fra overliggende 
konstruksjon og fra grunn. Disse konstruksjonene er utfordrende 
bygningsfysisk, fordi det er lite motstand i konstruksjonen mht væromslag og 
naturlige temperaturvariasjoner gjennom året. Manglende definering av 
klimaskille fører til at man ikke kan "beskytte seg" mot kondensering og utilsiktet 
fukt. 

Den henvises til rapport for ytterligere beskrivelse. 

 

Teknisk anlegg: 
Rapport omfatter byggetekniske forhold, men enkelte skader/symptomer er 
vurdert opp mot tekniske svakheter/mangler, selv om dette ikke primært 
kommer innunder denne vurdering. 
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Anbefaling: 

Betongkonstruksjoner begynner å vise en del symptomer, slik at tiltak bør 
iverksettes så raskt det lar seg gjøre for å unngå at skader utvikler seg til mer 
omfattende skader.  

Det anbefales at alle tiltak i alternativ E utføres. Dette er ansett som hastetiltak. 
Videre anbefales det at alternativ C gjennomføres. 
Man bør begynne med å ta en utvidet vurdering av ev. lekkasjer i 
høstsesongen, for å få bedre kartlagt om det er nødvendig med utvendige tiltak. 
Det er nødvendig at tilførsel av fukt begrenses når anbefalte tiltak i denne 
rapport gjennomføres. Skader som er registrert utbedres når det gjelder 
betongkonstruksjoner og fuktproblematikk pga kondens foreslås løst ved hjelp 
av avfuktere. Her er det hensiktsmessig å kjøre en testperiode i mindre skala, 
slik at effekten kan vurderes før fullskala i gjennomføres.  
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0 Oppdraget 
Norconsult AS er engasjert av Kroppanmarka Grendelag BA til å gjennomføre: 

TILSTANDSVURDERING AV KROPPANMARKA GRENDELAGS PARKERINGSANLEGG 

Følgende firma og personell har deltatt i utarbeidelsen av tilstandsanalyse: 

NORCONSULT AS (Bygg og prosjekt-/rapportkoordinering) 
 Daniel Jenssen (RIB) 
 

Formål med tilstandsanalysen: 

Bygningsmessige konstruksjoner (begrenset til selve parkeringsanlegget) skal vurderes mht til 
tilstand og symptomer/skader skal registreres. Forslag til utbedrelsestiltak med tilhørende 
kostnadsestimat skal utarbeides, og en prioritering av tiltak mht tilstandsgrad og skadebegrensning 
foreslås. Analysen søkes begrenset i omfang til ca. 40 timer. 

 Gårdsnr. x /bruksnr. x 

 Bygningsadresse: Kroppanmarka 198, 7075 TILLER 

 Areal: ca. 3280 m2 BTA (ref. oppdragsgiver). 

Følgende dokumenter danner teorigrunnlag for analysen: 

• NS3424 Tilstandsanalyse av byggverk m/veiledning 

• Metode for tilstandsanalyse v/RIF (Rådgivende ingeniørers forening) 

• Byggforsk blad 700.307 Definisjoner, etablering og bruk av levetidsdata for bygg- og 
anleggsarbeider 

• Kostnadsberegning med grunnlag i Holte-prosjekt og egne erfaringstall 

Registreringsomfang iht. NS3421 – Nivå 1+ (visuell, enkle målinger og begrenset inngrep i 
bygningsdelers overflate med enkle verktøy) på bygningsmessige konstruksjoner. Iht. 
oppstartsbefaring med Kroppanmarka Grendelag v/ Stig Kristiansen 13. januar 2014. 

Analysetidspunkt: Januar 2014 – mars 2014.  
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Vedr. analysetidspunktet må det presiseres at sannsynligheten for å fange opp ev. lekkasjer er 
betydelig lavere, enn om analysen ville blitt gjennomført på for eksempel høsten – hvor normalt 
nedbørsmengden, og derav utvendig fuktbelastningen, er større. Det er imidlertid hensiktsmessig å 
gjennomføre denne analysen nå mht problematikk vedr. kondens. Før tiltak iverksettes bør det 
vurderes om det bør gjøres en egen analyse av fuktinntrengning i høstsesongen.  
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1 Grunnlagsdokumenter – beskrivelse av 

bygningene 

Det er ikke lagt tegninger av bygningsmassen til grunn i vurderingen som er gjennomført – dette 
ble ansett som mindre hensiktsmessig for å oppnå ønskede resultater. I etterkant av vurdering kan 
det like vel vurderes om tegningsgrunnlag vil gi grunnlag til å forklare enkelte av bygningenes 
skader. Dette kan vurderes i en ev. dypere analyse.  

Byggesystem er plasstøpt vegger, søyler, bjelker og dekker av betong. Garasjeporter av stål. 
Dekke i garasje 1 og plan 1 i garasje 2 er asfalt. Betong i plan 2 garasje 2. 

Konstruksjonene fremstår som lukkede, med mekanisk ventilering. Det er rist i ender av garasjer 
mot øst med omtrentlig 0,5m2 åpning, samt etablert glippe mellom porter og yttervegg på ca. 7cm. 
Det er utstrakt mengde med eksponert betong på utside, og det ser ikke ut til å være isolering på 
utside av betongvegger eller utvendig eksponert betongdekker. Det er ikke isolert på underside av 
dekker mot boligenheter. 

Arealene har ingen registrert tilført oppvarming, annet enn hva som kommer fra grunn og fra 
boliger ovenfor. 

Bygget har ventilasjonsvifter som antas å stamme fra byggeår.  

Kort om brannsikkerhet: 
Brannsikkerhet er ikke vurdert i denne rapport. 

Kort om universell utforming: 
Universell utforming er ikke behandlet her.  
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2 Betongprøver 
Ved tilstandsregistrering ved nivå 1, gjennomføres det normalt ikke betongprøver. Det er like vel 
tatt et fåtall betongprøver. Dette er utført for å få en indikasjon på risiko for armeringskorrosjon, 
fordi det er registrert til dels store nedfuktninger som følge av kondensvann. Så lenge armeringen i 
betongen ligger i betong som ikke er karbonatisert er denne beskyttet mot korrodering pga 
betongens høy pH-verdi. Betongen karbonatiserer (fra overflaten og inn) imidlertid samtidig som 
den eldes, og dette senker pH-verdien til et nivå hvor armering kan korrodere om andre 
parametere er oppfylt.  

For mer informasjon om prøvetaking: se Statens vegvesen 14.645 "Karbonatiseringsdybder i 
betong". 

 

Det er tatt fire betongprøver for å få en indikasjon på karbonatiseringsdybder. 

Prøve 1, yttervegg mot sør i rampe, garasje 2, ca. 1,5m fra gulv/rampe: 18mm 

Prøve 2, yttervegg mot sør, ved plass 43, garasje 1, ca. 1,5m fra gulv: 15mm 

Prøve 3, yttervegg mot nord, ved plass 78, garasje 1, ca. 1,5m fra gulv: 10mm (utydelig avlesning) 

Prøve 4, yttervegg mot sør, ca. 2m fra østvegg, garasje 1, ca. 1,5m fra gulv: 20mm 

Det er ikke foretatt noen dybdemåling av armering. Det antas at minimum armeringsoverdekning er 
satt til 15-25mm i produksjonsunderlaget. Plassering må ev. påvises. Ligger armering utenfor 
karbonatiseringsdybde, er korrodering av armering mye mer sannsynlig. Er betong hyppig 
fuktbelastet øker denne risikoen betydelig og korrodering kan forventes. En slik skadeutvikling vil 
medføre omfattende betongrehabilitering. Før ev. tiltak mht karbonatiseringsdybder iverksettes, må 
armeringsplassering bekreftes, hvilket krever ytterligere analyser. Reduksjon av risiko for 
armeringskorrosjon kan oppnås ved å hindre hyppig nedfukting av betongen. Karbonatisering er en 
naturlig prosess, men det finnes tiltak som kan stoppe denne og dels reversere prosessen. 

 

Målinger gjort av karbonatiseringsdybder antyder at karbonatiseringsfronten vil være nære 
teoretisk antatt armeringsdybde. Dette gjør at det bør iverksettes tiltak for å redusere fuktbelastning 
i garasjer, om man skal unngå større rehabiliteringsarbeider, som igjen vil utløse store kostnader. 
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Prøve 1 

 

 

Prøve 2 
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3 Bygningstekniske anlegg 
Følgende befaringer & møter gjennomført: 

• Oppstartsmøte inkl. befaring 13. januar 2014 (Daniel Jenssen) 

• Befaring 12. mars 2014 (Daniel Jenssen) 

• Betongprøver 28. mars 2014 (Daniel Jenssen) 

 

 

3.1 GRUNN OG FUNDAMENTER 

Det er ikke registrert symptomer som antas å stamme fra svakheter med fundamentering. Det er 
registrert enkelte lekkasjesymptomer i kjellervegger – spesielt i støpeskjøter, dette antas å komme 
som følge av utilstrekkelig tettesjikt på utside vegg. Se siste avsnitt kap. 0 vedr. analysetidspunkt 
og vannlekkasjer. 

 

 
 

3.2 BÆRESYSTEMER 

Kraftig sprekk i bærebjelke er observert i plan 2, garasje 2. Her er det lagt inn ekspandert 
polystyren (EPS) som er ment som dilatasjonsfuge, men sprekk har søkt dels utenom denne. 
Armeringsjern er eksponert og må beskyttes med mørtel. Tiltenkt dilatasjonsfuge bør etableres ved 
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saging og fuging av elastisk fugemasse. 

 

 

Opplegg betongbjelke har tydelig betongskade. Rustsprengning og avskaling. Må 
betongrehabiliteres. 
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3.3 YTTERVEGGER 

Det registreres en del fuktinntrengning gjennom horisontale og vertikale støpeskjøter vegger. 
Spesielt garasje 1 mot sør. Her er kjeller ikke overbygget. Noen betongskader må utbedres. 
Injisering kan være aktuelt.
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Port i garasje 2 er skadet med bulk (TG1). Kun estetisk. Port fungerer tilfredsstillende ved alle 
befaringer. 

 

Mye spor etter fukt på innside vegger hvor det er montert plater i himling for å beskytte biler mot 
dryppende kondensvann. Plater er stedvis montert helt inntil kjellervegg, hvilket leder vann ned 
over denne. Vann må ledes bort fra kjellervegger. 
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Avflassing av maling trappoppgang pga kondens og tett maling. Dette er i hovedsak estetisk og er 
ikke nødvendig å utbedre ut fra et byggeteknisk ståsted. 
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Avskaling av betong yttervegg. Må betongrehabiliteres. Årsak avdekkes. 
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Betongskade pga fukt og påfølgende rust av armering og rustsprengning. I vegg under bjelke. Må 
utbedres. Injisering kan være aktuelt for å stoppe lekkasje. 

  

3.4 INNERVEGGER 

Vegg ved rampe har flere armeringsjern eksponert. Overdekning er for liten og korrodering av jern 
er tydelig (TG3). Må utbedres lokalt med betongrehabilitering.  
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Det observeres en del symptomer etter vannlekkasjer hvor byggene er delt med dillatasjonsfuger 
(doble vegger). Dette opplyses det at det er gjort tiltak mot på utside. Det er en del skadd betong 
som må utbedres. 

 
 

3.5 DEKKER 

Det observeres store flater som er og har vært fuktutsatt over lengre tid. Dette gjelder i hovedsak 
på innside av deler som er eksponert utvendig. Det er til dels klare overganger mellom 
kondensutsatte flater og andre flater. 
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Det registreres en del betongskader i underkant av betongdekker – spesielt i deler av dekker som 
er eksponert utvendig. Skader ser ut til å stamme fra fukt og det er en god del kondens ved 
befaring. Det er montert korrugerte takplater over flere parkeringsplasser for å lede dette vannet 
vekk fra kjøretøy. Dette er et av symptomstiltakene som er utført.   

 

Betongskader som må utbedres i underkant av dekke ved rampe. 
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Armering ser ut til å ha noe for liten overdekning i underkant dekker enkelte steder. Det observeres 
også mangel på overdekning, bl.a. i bunn av rampe.  
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Det er spor etter lekkasjer flere steder i himling garasjer. Det er imidlertid vanskelig å stedfeste 
hvilke som er aktive nå og hvilke som ev. er utbedret. Kalkutslag og vannspor viser at dette ikke er 
begrenset til kondens. 
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Dårlig avrenning av overflatevann registreres ved befaring i plan 2, garasje 2. Dette vannet er med 
på å øke luftfuktighet i garasje. 

 

 
Noe sår i asfaltdekke ved port garasje 2 (TG2). Bør utbedres. 
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4 Ventilasjon 
Det gjøres ingen vurdering av eksisterende ventilering av parkeringsanlegg. Registreringer og 
vurderinger gjort her er bygningsteknisk og ikke ventilasjonsteknisk – dette er eget fag. 

 
 

Konstruksjonene fremstår som lukkede, med mekanisk ventilering. Det er rist i ender av garasjer 
mot øst med omtrentlig 0,5m2 åpning, samt etablert glippe mellom porter og yttervegg på ca. 7cm.  

Arealene har ingen registrert tilført oppvarming, annet enn hva som kommer fra grunn og fra 
boliger ovenfor. 

Bygget har ventilasjonsvifte som antas å stamme fra byggeår.  

Befaringene viser at det er høyere temperatur i garasjene enn det er i uteluften. Dette indikerer at 
ventilering ikke er tilfredsstillende, og varm luft kondenserer kraftig på kalde overflater. I og med at 
ikke yttervegger og tak ikke er isolert, er dette store kuldebroer som blir meget kalde ved lav 
utetemperatur. Det er ikke registrert is oppunder dekkene ved gjennomførte befaringer – om dette 
oppstår vil betong bli utsatt for fryse-/tineangrep, hvilket reduserer betongens levetid.  

 

Det registreres at kondensproblematikk er mindre rett innenfor innblåsing av luft i 2.etg. garasje 2. 
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7 Anbefalte tiltak 
7.1 ALTERNATIV A 

Det beste tiltaket vil være å eliminere all fuktbelastning og oppgradere anlegg til varme garasjer. På 
denne måten elimineres kuldebroer i stor grad og kondens vil dermed ikke oppstå. 

Nødvendige tiltak for alternativ A: 

• Oppgraving av kjeller.  

• Isolering og tett sjikt av plast (knotteplast) monteres på yttervegger.  

• Del av betongdekke som er utenfor boligenhetenes avtrykk eksponeres 

• Betongdekker isoleres på overside og tekkes med asfaltmembran. 

• Utsparinger for lufting tettes. Glippe porter tettes. 

• Viftesystem må trolig oppgraderes til ventilasjonssystem, og avfukting kan være 
nødvendig. 

Dette medfører imidlertid store inngrep og derav store kostnader. Det vil trolig også være en del 
begrensninger i byggenes utforming som gjør det utfordrende å få dette til på en god måte. Bl.a. vil 
utvendig isolering kunne komme i konflikt med kledning yttervegger og høydenivåer på terskel i 
boenheter. 

Dette alternativet ansees som lite aktuelt, såfremt ikke garasjer er plaget av mye lekkasjer - hvilket 
må kontrolleres i høstsesongen.  

 

Om man ikke utbedrer ifht alternativ A, må man sørge for å bli kvitt innvendig fuktighet, som kan 
kondensere på de kalde flatene som eksisterer. På vinteren vil snø og is som blir med biler inn, 
smelte og til dels gå over til luften. I tillegg antas det at den generelle luftfuktigheten i området er 
noe høyere enn andre steder pga. nærhet til elv og høydeplassering i terrenget. Denne fuktigheten 
vil igjen kondensere på kalde flater: typisk kuldebroutsatte deler som det uisolerte betongdekke. 
Installering av avfuktere kan være et godt alternativ, slik at kondenseringspotensialet i luften går 
ned. Dette vil også være med på å gi et bedre miljø for det av metall som er i garasjeanleggene, da 
tilstrekkelig redusert luftfuktighet vil hindre at stål (både armering og løsøre) korroderer.  
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7.2 ALTERNATIV B 

Rent byggeteknisk kunne man sett for seg en løsning med at garasjer har samme temperatur som 
uteluft. Dette vil medføre at garasjer blir luftede, og oppleves mer som carporter, men beskyttet mot 
nedbør, direkte vind og driv. Dette kan gjøres ved å øke ventilering betydelig og etablere større 
utsparinger ved ventiler i gavler (ev. montere vifter her også). Samtidig som tilført varme må 
reduseres. 

De er flere utfordringer med dette: 

• man kan få problemer med teleskader av fundamenter og asfaltdekke 

• drens vil kunne fryse 

• frost vil gå dypere ved kjellervegger – dårlig drenering kan føre til større jordtrykk mot 
vegger 

• alle tekniske installasjoner må isoleres 

• underkant betongdekke bør isoleres for å hindre varmetap fra overliggende leiligheter 

• i tillegg vil praktisk bruk av garasjen degraderes mht komfort  

Dette alternativet anbefales ikke. Kostnadsvurderes ikke. 

 

7.3 ALTERNATIV C 

Isolering av kuldebroer. Betongdekke isoleres på underside hvor kondensproblemer er. Isolering 
må være diffusjonstett.  

Alternativ D anbefales over alternativ C. Investeringskostnaden er relativ lik. Alternativ C vil ha en 
driftskostnad, men er en vesentlig tryggere løsning, da man ikke bygger inn konstruksjonsdeler 
som man ønsker å ha tilsyn med. Samtidig vil miljøet i garasjer bli forbedret betydelig.  

7.4 ALTERNATIV D 

Redusering av luftfuktighet vha avfukter. Det installeres avfuktere i hver garasje. Avfukter kjøres i 
vinterhalvåret for å ta ut det økte fuktpotensialet i inneluften som følge av smeltende snø og is på 
biler. Som et prøveprosjekt kan man montere en mindre enhet for å se an effekten lokalt etter en 
sesong.  

• Avfukter monteres i garasje 1 og en i 2.etg. garasje 2. 

• Avkast til luft etableres 

Alternativ D anbefales. 
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7.5 ALTERNATIV E 

Her følger tiltak som bør gjennomføres uansett hvilken hovedstrategi som velges. Enkelte tiltak kan 
utgå om andre "hovedtiltak" utføres tidlig. 

Nødvendige tiltak alternativ E: 

• Registrerte betongskader rehabiliteres. Synlig korrodert armering utbedres.  

• Sprekk i bjelke 2.etg. garasje 2 utbedres. 

• Korrugerte takplater i himlinger justeres så de ikke leder vann til vegger (som strakstiltak). 

• Takrenner med avløp bør etableres for å fange opp kondensvann. 

• Lokale lekkasjer fra utvendig betongdekke utbedres fra utside. 

• Vurdering av mulighet med å injisere fra innside for å stoppe/begrense lekkasjer gjennom 
vegger. Spesielt støpeskjøter. 

• Skader i asfalt 1.etg. ved port garasje 2 bør utbedres. 

• Estetiske utbedringer er ikke vurdert her, men disse bør vurderes samtidig som andre tiltak 
gjennomføres. Kan omfatte bl.a. rengjøring betongvegger og –dekker, rensking og ev. ny 
maling tidligere malte betongkonstruksjoner (diffusjonsåpen maling benyttes), service 
porter og dører. 


