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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Tilstandsrapport for bolig og dens avgrensninger

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt pa a fremstille de
byggetekniske forhold som er szerlig relevante ved eierskifte. Det understrekes
at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjspers
undersakelsesplikt, men utgjer et dokument som er ment a bidra til & gke
tryggheten for alle impliserte parter.

Tilstandsrapporten er en systematisk presentasjon av de forhold som
takstmannen har observert og som, etter hans skjenn, har betydning ved
eierskifte.

Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader
og mangler, ettersom det blant annet ikke er foretatt apning av
konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon sem har betydning for
rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige
kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstatt at informasjonen ikke var
korrekt.

Eier/ formell oppdragsgiver plikter a lese igjennom rapporten, og gi
tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler far rapporten tas i bruk. Dette
gjelder selv om/ ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.

Takstrapporten
Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norsk Takst
og er utfort i henhold til Norsk Takst sine instrukser.

Om talstingenisren

Norsk Takst er ledende i taksering. Vare takstingenigrer har en god
kompetanse, samt lang erfaring innenfor alle typer byggvurdering. Etter & ha
gjennomgatt Norsk Taksts opplaering innenfor spesialomradet
Tilstandsanalyse, blir viare medlemmer godkjent for & utfare blant annet
Tilstandsrapport for bolig. @nsker du a unnga problemer etter at din bolig er
omsatt, velger du a la en takstingemar fra Morsk |akst utfare en
Tilstandsrapport for bolig.

Rapportens strulktur

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, sa langt det er naturlig i
Tilstandsrapporten, utfert i henhold til (Morsk Standard) NS 3424
(tilstandsrapport), NS 3940 (arealmaling) og NS 3451 (bygningsdeler).

Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer pa tilstandssvekkelse er i
trad med P378 veiledning for NS 3424 og tilherende definisjoner og
terminologi. Byggtekniske tilstandssvekkelser angis ogsa etter denne
standarden pa folgende mate:

Tilstandsgrad 0: Ingen symptomer

Tilstandsgrad 1: Svake symptomer

Tiistandsgrad £: Middeis kraftige symptomer

Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (ogsé sammenbrudd og total
funksjonssvikt)

Befaringen

NS 3424 har undersakelsesnivaer fra 1-3. Denne rapporten er basert pa
undersskelsesniva 1 som er laveste detaljeringsniva.

| praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen begrenses som felger:

e Det utfares kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep { f. eks. riving).

e Inspeksjon blir kun utfert pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For
eksempel blir ikke mabler, tepper, badekar, vaskemaskiner, lagrede
gjenstander og lignende flyttet pa, med mindre dpenbare grunner skulle
tilsi det.

e Innredninger, tapeter, gulvbelegg, overflatebehandlinger og andre
synlige flater uten konstruksjonsmessig betydning, vil normalt ikke
omtales i rapporten.

o Flater som er skjult av sn@ eller skjult pd annen mate blir ikke kontrollert.
Det anfares i rapporten hvorfor flatene ikke er kontrollert.

o Det er ikke foretatt funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon,
piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller
fra stige, dersom denne er klargjort og reist til befaringen.

o Uinnredede kjellere og loft, samt krypkjellere og kryploft, inspiseres
dersom annet ikke er nevnt.

e Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten
forhandskunnskap om objektet.

e Vatrom og andre rom med uttak for vann, eller som er spesielt utsatt for
fuktighet, blir spesielt inspisert. !

o Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i
rapporten.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet pa grunnlag av Byggfarskserien
Byggforvaltning februar 2010, 700.320 "Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler”. Relevante deler av tabellen fremkommer i
rapporten for et utvalg av szrlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er
angitt generelt og ca. i et intervall mellom hey og lav forventet teknisk levetid
avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gjer seg gjeldende, for
eksempel regn, vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere
noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel estetikk,
ekonomi, sikkerhet, funksjon eller brukeransker, er lagt til grunn.
Levetidsbetraktningen er generell og angir gjennomsnittlig normal levetid.

Tilleggsundersgkelser

Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal
besiktigelse, men papeke ngdvendigheten av & konsultere offentlige
godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersekelser virker
pakrevet.

Elektriske installasjoner inspiseres ikke etter kravene i NS 3424, men kan
kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier. Det anbefales alltid &
konsultere en El. takstmann dersom grundigere undersgkelser er @nskelig.

Arealmalinger utfares som tilleggsoppdrag dersom rekvirenten ber om det.

Verditakst er en tilleggstjeneste som kan leveres dersom rekvirenten ber om
det.

Andre uttrykk og definisjoner

Tilstandsgrad (TG):  Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et
definert referanseniva.

Referanseniva: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, blant annet

vurdert ut fra alder og normal bruk.

Svilct: Et negativt avwik mellom observert tilstand og
referansenivaet.

Stiklctakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp

av sma stikk med en spiss gjenstand.

Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk levetid for et bygg eller en

bygningsdel, vurdert ut fra de normale pavirkninger

oa det materiale som obiektet bestar av.

Et tegn pa en bestemt tilstand ved objektet, normalt

benyttet ved beskrivelse av negative avvik, svikt.

Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til

referansenivaet, gradert i forhold til awvik fra

referansenivaet. Se "Tilstandsgrader” under punktet

om Rapportens struktur.

Symptom:

Tilstand:

Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder
det en begrensning i befaringsmetoden slik at
befaring ved hjelp av andre hjelpemidler enn synet
ikke inngar.

Teknisk hjelperniddel til 8 male eller seke etter
fuktighet i konstruksjoner.

Fuktmalerutstyr:

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom rapporten fer bruk og gi
tilbakemelding til Takstingenigren hvis det finnes feil/mangler som ber rettes
opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, ber takstmannen kontaktes for
ny befaring og oppdatering.

Eiers egenerklzringsskjema

Egenerklaeringsskjema skal kontrolleres av takstingenigren. Eventuelle avvik
fra gitte opplysinger i egenerklaringsskjemaet og forhold takstingenieren har
registrert skal kommenteres i rapporten. Ved dedsbo eller andre forhold som
egenerklzeringsskjema ikke foreligger, skal dette kommenteres.
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Personvern

Norsk takst og takstmannen behandler enkelte personopplysninger om kunden som takstmannen trenger for & utarbeide rapporten. For personvernerklaering
og informasjon om bruk av personopplysninger ga til denne nettsiden: http://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Morck takst camarboider med Vendu AS com utviklar tjenestar som bidrar til en trygg bolighandel og et haerekraftig holighald For A kunne gjara dette henyttec
det tilstands- og eiendomsinformasjon fra rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved 4 ga til denne nettsiden:
httos://samtykke vendu.no/565589

Egne premisser

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt pa & vurdere de byggetekniske forholdene som er szerlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at
rapporten ikke erstaller selgers opplysningsplikt eller Kjgpers plikt til selv & undersoke boligen som skal kjgpes, men den er et dokument som er utviklet for 3
bidra til skt trygghet for alle impliserte parter. Juridisk sett er tilstandsrapporten ingen garanti mot skjulte feil og mangler, dla det ikke blir foretatt dpning av
konstruksjoner. Det forutsettes ogsa at det ikke er tilbakeholdt viktig informasjon overfor takstingenigren, eller at han blir feilinformert.

Byagesak er ikke kontrollert (iht utferelse grad 1 for tilstandsanalyser blir ikke dokumentasjon/ byggesak fra kommune innhentet, opplysninger baseres pa info
fra hjemmelshaver, supplert med opplysninger fra “Infoland").

Grunnlag for valg av satte tilstandsgrader settes hovedsakelig ut fra retningslinjer ih.h "Byggforskserien, Intervaller for vedlikehold og utskifting av
bygningsdeler.* supplert med erfaringsmessig observasjoner/ vurderinger av faktisk tilstand. Hvis ikke annet er beskrevet (eks bad oppusset i &r xx«x) er alle
komponenter/ bygningsdeler & regne som fra angitt byggear (oppgitt byggear pé aktuell eiendom), evt med unntak av mindre oppgraderinger, dette regnes i sa
fall som normalt/ forventet vedlikehold.

Generelt:
Alle bygningsdeler har begrenset levetid, normalt vedlikehold paregnes derfor alle bygninger med visse intervaller.

Generell informasjon til kunde (er).

Er det behov for oppgradering av tilstandsrapporten ved senere anledning kan underskrevne takstmann kontaktes pa nytt da alle utforte oppdrag er lagret i
database. Detvil fglgelig bli gitt rabatt pga nevnte forhold. Dette gjelder bade for person oppfart som oppdragsgiver av rapporten og eventuelle nye cier (¢)
som besitter rapporten etter et kjop/ salg.

Se kontaktinfo/ tif og mail pa framsiden av denne rapport.

Eiendomsopplysninger

T ——— —— ——— e e———————————————————————————————————————————— ——

| Adresse I'Tjarnhauqen 76 ;
[ Postnr/sted ! 5154 BONES . - '
:_l_(g__m_mune | 4601 Bergen Gnr | 20 Bnr 1 672 For | ];\—r_ i
Hjemmelshaver
~R_aRimnt e N
Befaringsdato [3105201 e )
. Tilstede / opplysninger gitt ! Hjelglmelshaver o 7 )
av | & N
Type—bygg ! Byggear ‘ Rehab./ombyg;; 7_ I
~Enebol.ig med u;leiédel ‘ 1985 ' ‘

Dokumentkontroll

Opplysninger fra rekvirent, samt EDR (eiendomsregisteret).

Registrerte avvik fra eiers egenerklazring Eleres egenerklceringsskjema er ikke gjennomgatt

Vdr egenerklzeringsskjema:
Skiema vil felge som vedlegg til salgsoppgave, det anbefales evt interessenter & lese gjennom skjema far et evt salg/ kjop gjennomferes.
Det kan vare flere relevante/ nyttige opplysninger i dette skjema som ikke er videre baskrevet i rapport.
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Andre opplysninger

Levetid er bare angitt der det er spesielt relevant. Beregnet levetid er ut fra del/ komponent er ny/ nytt og varierer selvsagt ut fra forhold som vedlikehold og
kvalitet.

Om TG: Nar det eksempelvis er beskrevet i et punkt felgende:

TG

TG:2

Betyr dette at det er tilstand fra 1 til 2 pa beskrevne punkter.

Det er ikke slik at eks hvert vindu/ dpr blir beskrevet med egen TG,

TG grader tildeles ogsa ut fra alder (alder/ hay alder ut fra beregnet levetid er et negativt symptom), slik at et eks vindu som er 25 ar (har brukt over halve
beregnet levetid) kan ikke fa lav TG selv om det ikke har noen direkte skader/ feil.

Generell info vdr bruk av fuktindikator:

Det kan ikke konkluderes om evt fuktighet ligger over/ under membran ved sek pa keramiske fliser (Maleinstrument kan ikke fastsla dette, ofte er det utslag pa
indikatorer i dusjsone fordi det er fuktighet i underlag under/ mellom fliser i da dette sjiktet i seg selv ikke er tett, det som er avgjarende er om membran under
fliser og lim er tett) Hvis fuktighet ligger i sjikt over membran er det vanligvis ikke problem. Pa flislagte bad er det alltid (uten unntak) usikkerhet vdr
fuktproblematikk utover klare negative visuelle tegn/ symptomer.

Vdr bruk av fuktmaler for trevirke (pigg/ hammerelektrode):

Grenseverdier for fuktniva.

Det finnes en rekke anbefalinger for fuktniva i ulike materialer.

Disse skal sikre at det ikke oppstar fysiske, kjiemiske eller biologiske skadler.

Men ettersom det ikke finnes noen eksakte verdier, ma man basere seg pa en kombinasjon av anbefalinger og praktisk erfaring.
Vanskeligheten med & sette grenser kan illustreres med variasjonene i treverk.

Som nevnt, er det mest vanlige fuktmalingsutstyret laget for maling i ytterveden pa furu ved 20°C.

Problemet er at treverk er lite homogent.

Flere malinger i det samme trestykket kan gi tydelige variasjoner, enten man maler pa forskjellige steder i overflaten eller innover i dybden.
Nar man gjer mélinger av et annet treverk enn furu ytterved, for eksempel furu kjerneved eller gran, eller ved en annen temperatur, kan man fa feilaktige
avlesninger. Disse awvikene utgjer som regel ikke mer enn noen fa prosent, men hvis man opererer med absolutte grenseverdier, kan dette gi systematiske feil

og gi store kongebvenser,

Man ber derfor benytte grenseverdiene for fuktinnheld i materialer som retningslinjer, og ta forbehold om lokale variasjoner og avvik.

I tillegg til kunnskap om disse anbefalte grenseverdiene, er det viktig a vite hvordan de skal brukes.

En enkelt maleverdi er hayst usikker, og kan ikke benyttes til en genereii beskriveise av en konstruksjon. Uet ma foretas et representativt antaii maiinger for at
man skal kunne se om de registrerte verdiene gir et godt bilde av situasjonen. Uten dette ber tolkning og videre tiltak ikke gjennomfgres.

Her er nevnt forhold som er vurdert & kunne ha vesentlig betydning, samt andre anbefalte undersekelser.

Enebolig over 3 plan med utleieleilighet i deler av u-utg. Bygget i 1985.

Utleiedel u-etg inneholder: Entre, stue/ kjskken, gang, bad/ vaskerom og soverom.

Hoveddel u-etg inneholder: Trapp/ gang og 2 stk boder.

1 etg inneholder: Entre, gang/ trapp, wc-rom, kjskken, vaskerom og stue, Utgang til altan pa 42 m2.
2 etg inneholder: Trapp/ gang, bad, bod og 4 stk soverom. Utgang til altan pa 6 m2.

Sportsbod med utvendig adkomst pa 4 m2 (u-etg).

Boligen har en gad og funksjonell planlasning. Behov for noen oppgraderinger/ rehabilitering.

Parkering i garasje (17 m2) og pa tomt.
Eiendommen har en sentral og attraktive beliggenhet i et veletablert boligomrade pa Benes.

Se videre bygningsmessig beskrivelse/ tilstandsgrader.

Arealopplysninger

Arealmilingene i denne rapporten mélesetter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger”. Retningslinjene har N53940:2012
som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av
boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2012 og "Takstbransjens retningslinjer for arealmaling av boliger” eller annen tolkningstvil er de spesielle reglene for
arealmaling av boliger i Takstbransjens retningslinier laat til arunn.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjer om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg. "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling 2014 er tilgjengelig pa www.norsktakst.no.
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Enebolig med utleiedel Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling
Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primazre rom Sekundeere rom
U-etg - leilighet 70 64 64 0 Entre, stue/ kjskken, gang, bad/

vaskerom og soverom.
U-etg - hoveddel | 47 | . 43 ! 8 i 35 Trapp/ gang. 2 stk boder (17 m2 + 18 m2).
1etg | 2z [ us | ns [ o Entre, gang/ trapp, we-rom,

kjskken, vaskerom og stue. Utgang
til altan pa 42 m2 fra stue og til
hagg_fra vaskerom.

2etg | 86 ] 78 75 ; 3 | Trapp/gang, bad og 4 stk 1 stk bod. '
: o soverom. Utgang til altan pd 6 m2.

Sum . 330 | 300 | 262 | 38
Sportshod Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling
Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primaere rom Sekundaere rom
1etg 4 4 0 4 ; Sportsbod med utvendlig adkomst.
sum s | 4 ] o I
Garasje Bruttoareal | Bruksareal (BRA) ] Romfordeling
! 5 = - : I — ; i
Etasje BTA | Sum | P-ROM ' S-ROM | ~ Primzere rom | Sekundzere rom
1etg 19 | o | o | 17 | | Garasje.
Sum T v [ v | o [ w | _ i
Sum alle bygninger | 353 | 321 L ) 262 59 17 B " )

Kommentarer til arealberegningen

Arealer pr rom:

U-etg (leilighet):

e entre 3,00 m2
stug/ kjorren 32,40 m2
gang 2,00 m2
bad/ vaskerom 6,50 m2
soverom 11,50 m2

U-etg (hoveddel):
e trapp/ gang 8,30 m2

N
[eiv e g e )

bod 17,70 m2

1 etg.
e entre 6,40 m2
e gang/ trapp 21,70 m2
e wc-rom 3,40 m2
°
[ ]

Leiclilemis 37 M w2 D
RERATH o, Iu iTie

vaskerom 5,20 m2
stue 53,30 m2

2 etg.
e trapp/ gang 11,10 m2
bad 14,20 m2

ravsmrmrn 10 TN As D
SOVOTDIM 150w Me

bod 2,80 m2
soverom 8,50 m2
soverom 7,20 m2
soverom 10,20 m2

e e o 9 0 @

Areal summert sammen rom for rom vil veere noe mindre enn oppagitt totalt areal, dette skyldes differanse bestaende av innervegger, evt piper,
sjakter og trapper, | hht méleregler NS 3940 skal innervegger, evt piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal.
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Kommentarer til planlgsningen

BRA og BRA-primzer er oppmélt pa stedet med laser, BTA er beregnet.

Mrk: Gulvflaten i 2 etg er ca. 15 m2 sterre uavhengig av maleregler.

Reguleringsmessige forhold

Aktuell eiendom er regulert til boligformal.
@vrige reguleringsmessige forhold er ikke kontrollert.
For detaljert reguleringsplan kantakt Bergen kommune eller www.bergenskart.no/braplan/

Kommentar til grunnboksblad (evt. sameiekontrakt)

Grunnbok er ikke kontrollert.
Det oppfordres pa generelt grunnlag @ kontrollere grunnbok fer et evt salg/ kjep.

Tomt / omrade / miljo

[—Tomteareal | 943 m2 Type tomt | Eiet | |

Beskrivelse

Tomt:
Opparbeidet med gruset innkjersel/ parkering, natursteinsmurer, skifer, plen, trapper og diverse prydbusker.

- Sprekker i betongmur ved inngangsparti til bod i u-eta.
- Mangler trapp/ rapo utenfor der til vaskerom 1 etg

Omrade:

Boligen har en sentral og attraktiv beliggenhet i et veletablert boligomrade pa Benes.

Fin utsikt over naeromradet og deler av Nordasvannet. Gode solforhold pa eiendommen.

Barnevennlia med kort gangavstand til barnehager, skoler, idrettsanleqq oqg Bergen Racketsenter.

Gangavstand til dagligvare butikk og busstopp med hyppige avganger til Fyllingsdalen, Bergen sentrum, Haukeland og Sandsli/ Kokstad.
Kort avstand til Oasen senter med de fleste fasiliteter/ servicetilbud.

Mange fine og varierte turmuligheter i nzzromradet med blant annet Benesskogen, Langeskogen og Levstakken.

Fa minutters kjgring til Kyrkjetangen friluftsomrade med offentlig badeplass.

Ca. 10-15 minutters kjgring til Bergen sentrum.

Opplysninger om adkomst, vann og avlep

Adkomst til eiendom via privat stikkvei.
Tilknyttet offentlig vann/ avlep via private stikkledninger.

Parkering:
Parkering i garasje og pa tomt.

Sted og dato
Bergen, 31.05.2021 M
A?.QSEHI}-F@&‘
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N1

Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Bygg A: Enebolig med utleiedel Tilstandsrapport

Grunn og Fundamenter

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersekelser ikke foretatt.
Beskrivelse

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettningslag pa fjell.
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersgkelse av grunnforhold).
Felgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt.

Undersekelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.
Beskrivelse

Grunnmur av betong.

- Mindre riss registrert pa mur.
Betongvegg eller murt vegg av blokker:
Intervaller (&r)

Kort = 20, Middels = 40, Lang = 60

Drenering
Vurderingene gjeider fuktsikring av grunnmur og aidringssvekkeise av drensrar. Observasjonene er visueile.
Beskrivelse

Ukjent drenering.
Antatt selvdrenerende masser av sprengstein.

Mrk:

Drenering er ikke mulig 4 vurdere med sikkerhet ut fra visuell besiktelse eller evt uten apning av utlektet mur/gulv innvendig (noe som ikke blir utfert i denne
type rapport), det kan for eks vzere flere forhold utvendig under bakkeniva og/ eller innvendig bak evt utlektet mur som da ikke er mulig 4 oppdage.

Falgelig settes ikke tilstandsgrad pa dette punkt.

S (< lic

Veggkonstruksjon og utvendige fasader

Her gjares en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk. Det gjores oppmerksom pd at vurderinger av fasadene
er foretatt fro bakkenivd.

Beskrivelse

Yttervegger av isolert bindingsverk/ trekonstruksjoner.

Lektet og kiedd med iiggende dobbeifaiset kiedning i mait utfareise.
Bra stand pa kledning tatt alder i betraktning.

Malt utvendig i ca. 2015.

Levetid

Bindingsverk av tre.
intervaiier {ar)
Kort = 40, Middels = 60, Lang = 80

Trekledning:
Intervaller (ar)
Kort = 40, middels = 50, Lang = 60
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Vinduer og darer

Kontrollen skjer med visuell undersokelse, samt stikktakinger med hensyn til rateskader. Det er foretatt kontroll pa tilfeldig valgte dpne- og lukkemekanismer. Det
anmerkes derfor at ikke absolutt alle derer og vinduer trenger & veere fullstendig funksjonstestet.

Beskrivelse

Vinduer: Isolerglass i trekarmer (fra byggedr).

Terrassedarer: Skyvedgrer i aluminium med isolerglass, panelede tredarer med felt av isolerglass (fra byggear).
Innerdearer: Furu fylling darblad, beiset fyllingdarer, hvite fylling derblad, malt fylling derblad.

Ytterdar utleiedel: Malt panelet treder.

Ytterderer u-etg: Malt treder.

Ytteder 1 etg: Malt teak derblad med felt av isolerglass.

Angitt tilstandsgrad er valgt ut fra alder/ beregnet levetid.

2 stk isolerglass vinduer i trekarmer av nyere dato (utleiedel).
Disse far isolert sett tilstandsgrad som vist under.
TG:1

Levetid

Vinduer:
Intervaller (ar}
Kort = 20, middels = 40, Lang = 50

Trederer og aluminiumsdarer:
Intervaller (ar)
Kart = 20, middels = 30, Lang = 40

Taktekking
Undersakelsen omfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer. Her kommenteres ogsd undertak, vindskier og gesimser.
Beskrivelse

Saltak.

Konstruksjon av takstoler og sutakplater, tekket med lekter og betong takstein.
Renner og nedlap av plast.
Pafart takfornying i ca. 2015.

Valgt tilstandsgrad er satt ut fra forhold som alder og beregnet levetid.
Taket er kun besiktiget fra bakkenivd, med de begrensninger det medfarer.

Levetid
Betong takstein:

U I
iniervaner {ar)

Kort = 10, middels = 30, Lang = 40

Omlegging.
Intervaller (ar)
Kort = 30, middels = 50, Lang = 60

Takrannar! nadlmn i nlact:
anrenner’ neciep L mast

Intervaller (&r)
Kort = 20, middels = 25, Lang = 30

Terrasse, balkonger ag utvendige trapper 161

Undersgkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk kontrolleres.
Beskrivelse

Altan pa 42 m2 av impregnert trevirke, malt rekkverk.

Nye terrassebord og rekkverk (fra 2017).

Altan p4 6 m2 av impregnert trevirke, malt rekkverk.
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Piper og ildsteder ]
Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes avstand til brennbart materiale.
Beskrivelse

Pipe:
Murt/ pusset element pipe.
Feieluke i stue (utleiedel).

lldsteder:
Oljeown i gang u-etg (ikke i bruk).
Plassmurt peis med innsats og glassfront (fra ca. 2017) plassert i stue.

Utvendig oljetank er sanert.
Oppvarming:
Elektrisk og vedfyring.

Varmekabler pa bad/ vaskerom utleiedel, samt entre 1 etg og bad 2 etg.
Boligen har ogsa varmepumpe, enheten er plassert i stue.

Etasjeskillere

Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angdende vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative avvik.
Beskrivelse

Etasjeskillere av trevirke/ bjelkelag.

- Noe skievheter registrert.
- Relativt store skjevheter pa kjokken.

Levetider:

Etasjeskiiier med bjeikeiag av heitre eiier i-bjeiker:
Intervaller (ar)

Kort = 40, middels = 60, Lang = 80

Bad - vaskerom u-etg (leilighet). TG 3

Det er fuktrdlerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med pdregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og
vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilharer samme boenhet. Ventilasjon pd rommet kommenteres. Lett
tilgiengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pd innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Keramiske fliser pa gulv med varmekabler. Keramiske fliser/ vatromstapet pa vegger. Elektrisk avtrekkventil.
Inneholder: We, dusjhjerne, servant med msblement, speil og belysning.
Reropplegg for vaskemaskin.

- Eldre overflater.
- Sprekk i noen fliser,
- lkke membran.

Tilstandsgrad er satt ut fra alder/ antatt resterende levetid,

Levetid

Gulv:

Keramiske fliser:

Intervaller (ar)

Kort = 10, middels = 20, Lang = 30

Veaaer:

Keramiske fliser:

Intervaller (ar)

Kort = 10, middels = 15, Lang = 20

Vatromstapet:
Intervaller (&r)
Kort = 5, middels = 7, Lang = 10
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Det er fuktmdlerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med pdregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og
vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom tilherer samme boenhet. Ventilasjon pd rormet kommenteres. Lett
tilgjengelige sluk besiktiges og kammenteres, Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pd innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Keramiske fliser pa gulv/ vegger. Varmekabler i gulv. Lufteventil.
Inneholder: We, innfliste badekar, dusjnisje, dobbel servant med meblement, overhengende speil og belysning.

- Eldre overflater/ innredninger.
- Brukslitasje.
- lkke membran og klemring i sluk.

Levetid

Gulv:

Keramiske fliser:

Intervaller (ar)

Kort = 10, middels = 20, Lang = 30

Vegger:

Keramiske fliser:

Intervaller (&r)

Kort = 10, middels = 15, Lang = 20

Vaskerom - 1 etg. TG

=¥

Det er fuktmalerutstyr og visuelle abservasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med péregnelige skader er foretatt i omrader som gulv og
vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under vaskerom er ogsd besiktiget hvis disse rom tilherer samme boenhet. Ventilasjon pd rommet kommenteres. Lett
tilgiengelige sluk besiktiges og kommenteres. Det er ikke flyttet pd innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Vatromsbelegg pa gulv. Malt platekledning pa vegger. Lufteventil.
Inneholder: Utslagsvask og reroppleaa/ sluk for vaskemaskin.
Normal brukslitasje.

evetid

Gulv:

Linoleum belegg:

Intervaller (ar)

Kort = 15, middels = 20, Lang = 25

Vegger:

iait platerisaning:

Intervaller (ar)

Kort = 8, middels = 12, Lang = 16

Toalettrom S 10

Visuell observasjon spesielt med hensyn til ventilasjon av rommet.

Beskrivelse

We-rom 1 etg.

Keramiske fliser pa gulv. Tapet pa vegger. Lufteventil.
Inneholder: We, servant med mablement, speil og belysning.
Mormal brukslitasje.
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Kjekken - utleiedel u-etg. ” .

Visuell observasjon spesielt med tanke pd ventilering. Videre bruk av fuktmalerutstyr i erfaringsmessig fuktutsatte omréder som for eksempel oppvaskbenk,
oppvaskmaskin og kjaleskap. Det er ikke flyttet pa innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Beisede fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt stal vaskebeslag.
Ventilator.

Raropplegg for oppvaskmaskin.

Keramiske fliser mellom benk og overskap.
Normal brukslitasje.

Levetider:
Varierer ut fra kvalitet og bruk, ingen eksakt levetid for kjekken innredninger.

Kjekken - 1 etg.

Visuell observasjon spesielt med tanke pd ventilering. Videre bruk av fuktmdlerutstyr i erfaringsmessig fuktutsatte omrdader som for eksempel oppvaskbenk,
oppvaskmaskin og kjaleskap. Det er ikke flyttet pd innredninger og utstyr.

Beskrivelse

Eik fylling fronter.
Laminat benkeplate med kompositt vask.

Integrerte hvitevarer:

e stekeovn
micro
platetopp med induksjon
ventilator i hette
oppvaskmaskin

- Eldre innredning.
- Sprekker i benkeplate ved platetopp.

3 stavs eik parkett pa gulv.
Malte overflater pa vegger/ himling.
Marmorfliser mellom benk og overskap.

ing.

Com mblimbed ¥ Lt
SPOWIGIGS i i

Levetider:
Varierer ut fra kvalitet og bruk, ingen eksakt levetid for kjekken innredninger.
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Her medtas kun rom som ikke er beskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert ndr annet ikke er angitt. Det gjares oppmerksom pd at det er bare de rom som har
vesentlige visuelle feil/skader pd overflater som blir kommentert.

Beskrivelse

U-etg.

Leilighet.

Gulv: Keramiske fliser i entre, parkett pa 1 stk soverom, laminat pa resterende.

Vegger: Malt strie, malte overflater, malt panel.

Himling: Malt platekledning.

Listverk: Malt listverk, karmer og vindusbrett.

MNormal brukslitasje.

- Noe skjevheter i gulv.
TG:1

Hoveddel:

Gulv: Keramiske fliser i gang, linoleum belegg pa resterende.
Vegger: Malt platekledning.

Himling: Malt platekledning.

Enkel standard med normal brukslitasje.

- Sprekker i fliser gang.
TG:2

1 etg.

Gulv: Keramiske fliser i entre, 3 stavs eik parkett pa resterende.
Varmekabler i entre.

Vegger: Malt platekledning, malte overflater, malt strie.
Himling: Malt platekledning, malt panel. Spotlights i gang.
Listverk: Malt listverk, karmer og vindusbrett.

Normal brukslitasje.

TG:1

2 etg.

Gulv: Laminat (nyere), eik parkett pa 1 stk soverom.
Vegger: Malt platekledning, malte overflater.
Himling: Malt platekledning.

Listverk: Malt listverk, karmer og vindusbrett.
TG

Vaer oppmerksom pé at det som regel kan veere diverse riper/ hakk i overflater etter mebler/ hyller ect, ogsa misfarve/ skjolder
hwor disse har vaert plassert, (samt fargeforskjeller pa gulv hvor tepper ect har veert plassert) dette er normalt i en fraflyttet bo-enhet.

Vatrommene er beskrevet i egne rubrikker.

Innvendige trapper RS

Visuell observasjon spesielt ( forhold til lysdpninger i trapp/rekkverk. Rekkverksheyder er ogsd vurdert.
Beskrivelse
Trapp av malt trevirke med apne opptrinn.

- Mangle handlist pa 1 side (sikkerhetskrav iht dagens forskrifter).
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Norsk takst

Tilstandsrapport for bolig

Her vurderes vannrar, avlepsrar, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenseltank. Vurderingene gjelder kun alder og materialvalg ut fra visuelle
observasjoner eller opplysninger som fremgdr av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre godkjente dokumenter.

Beskrivelse

Vannforsyningsrer av kabber.

Avlgpsledninger og sluk av plast.

200 L bereder (fra 2004) og stoppekran plassert i bod.
115 L bereder til utleiedel plassert i bod (utleiedel).

WVS anlegget er ikke videre vurdert i denne rapport da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon.

Uviss type vannledninger og avlep under og utenfor bolig.
Undersekelse av slike ledninger ma evt utfares av spesialfirma.

Levetid

Forventet |evetid sanitaerinstallasjoner:
o kobber rgr: 25-50 ar

avlepsledning av plast: 50 ar

sluk av plast: 30-50 ar

tappearmaturer: 10-25 ar

vasker, servanter, klosett: 30-50 ar

varmtvannbereder: 15-25 ar

e e o o @

Generelt: Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold.

Elektrisk anlegg
Beskrivelse

Sikringsskap plassert i bod.
Inneholder:
e automatsikringer
® 7 stk kurser
e 40 amp hovedsikring
o jordfeilbryter

Sikringsskap plassert i entre.
Inneholder:
o automatsikringer
o 18 stk kurser
e 63 amp hovedsikring
e 50 amp hovedsikring (utleiedel)
e overspenningsvern

Det el.anlegget er ikke videre vurdert i denne rapport da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon.

Garasje pa 17 m2
Beskrivelse
Betong grunnmur.

Uisolert bindingsverk med liggende dobbelfalset kledning.

Saltak tekket med betong takstein, renner og nedlep av plast.
El_hil ladar

Garasjeport med elektrisk/ fjernstyrt apner.
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Falek Takst AS

Side 3 av 24 Oppdrag nr. 2276 Dirt takst og esendomsradagver

1.0. Rekvirent

Adresse Tjernhaugen 76
TH/Mobil
E-post

2.0. Eiendomsopplysninger

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr: 20 Bnr: 672 Snr.00
Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Hjemmelshaver Sameiebrek

Overtakelsesdato 11.08.2021. Registrert / tinglyst overtagelse.

Type bolig Enebolig

Byggear 1985 ref.: Ambita/Norges eiendommer
Konstruksjoner Enkel beskrivelse av bygget

Enebolig pa 3 etasjer fra 1985. Med sokkelleilighet med egen inngang.

Eneboligen er bygget med grunnmur i betong, over grunnmur er yttervegger i bindingsverk isolert og
kledd utvendig med dobbelfalset beiset liggende trekledning, Isolert saltak med undertak av
sutaksplater, utvendig tekket med betongtakstein. Etasjeskille i trekonstruksjoner og betonggulv mot
grunn. Vinduer og balkongderer med 2-lags isoler glass. Ytterder i tre.

3.0. Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp pa basis av NTFs instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst og alle kvalitets- og
kontrollfunksjoner er ivaretatt giennom takstmannens egne rutiner.

Der jeg har kommentert avvik fra opplysninger i salgsdokumentasjon med tilharende tilstandsrapport, er dette ikke for a avklare
eventuelle juridiske sporsmal vedrorende ansvar. Disse papekninger er gjort for a synliggjore eventuelle negative avvik fra den
tilstand kjoper er blitt opplyst om, og har kjopt, og det aktuelle bygget og bygningsdels reelle tilstand.

Takstmannens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktorer i eiendomsbransjen. Takstmannen har
verken et ansettelsesforhold til eller okonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nermere beskrivelse av kravene til
takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.ntf.no.
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4.0. Befaring

Befaring ble gjennomfert mandag den, 04.11.2022

Til stedet
Navn Rolle Mobil E-post
Ricky Falck Takstingenior 971 20 752 ricky@falck-takst.no

5.0. Innledning

_kjﬁpte eiendommen i august 2021 med tinglyst overtagelse den, 11.08.2021.

Etter overtagelse ble boligen leid ut og pa senhesten 2022 ble dette leieforholdet avsluttet, og eier begynte arbeid med
oppussing av hoveddel i boligen. Sokkelleilighet er ikke under oppussing og denne er utleid i dag.

Det ble under arbeide med oppussing av hoveddel, avdekket omfattende feil ved boligen. Feil og skader som var bygget inn
i konstruksjoner og forst synlig da konstruksjoner i tak og vegger ble apnet opp. Alt sutak og isolasjon var fuktskadet, samt
skader pa enkelte sperr og deler av sperr i yttertak og deler av yttervegger.

Skjevhet i etasjeskille, hoydeforskjell pa overkant gulv, ble registrert til & vaere 10 cm. mélt fra hjerne mot nord/est til hjerne
mot sor/est.

Arbeid med oppussing ble stoppet og kjepere engasjerte Falck Takst AS til a foreta objektiv og faglig vurdering av de funn
som var gjort i boligen, samt en generell gjennomgang av boligen ellers.

6.0. Mandat

Takstmannens mandat er & utfore besiktigelse med kontroll av eiendommen og vurdere eiendommen reelle tilstand mot det
kjoper har kjept, det kjoper er opplyst & kjope. Utarbeide rapport hvor eventuelle avvik vurderes og dreftes. Utarbeid
beskrivelse og omfang for nedvendige utbedringer med kalkulasjon for utbedringskostnader.

7.0. Referanser

Bygget skal males mot:

e Gjeldende bygningsmessige lover og forskrifter ved byggeseknad.
e Plan og Bygningslover av 1969 og Teknisk byggeforskrift av 69 med siste endring 1971.
e Gjeldende Brannforskrifter / Forskrift om brannforebygging av 1985.
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e Fagmessig utforelse, gjeldende ved byggear og/eller gjeldende fagmessig utforelse ved tidspunkt for eventuelle
arbeider utfort etter byggeér.

e For arbeider som er utfert etter byggear, er det gjeldende lovmessige krav og fagmessig utferelse pa utferelses
tidspunktet som skal legges til grunn. Dette gjelder for oppgraderinger og utskiftinger av hele bygningsdeler, ikke
lopende vedlikehold.

e Salgsdokumentasjon, salgsprospekt, tilstandsrapport og eventuell egenerklering fra selger.

e Byggesak, hva er byggesokt, og samsvarer bygningsmassen og bruken til det som er gitt ferdigattest for, Built as.

8.0 Sammendrag

Det er storre feil og mangler ved boligen og fundament for boligen. Feil og mangler som er nedvendig a utbedre, dels for &
oppna den standard og tilstand som er solgt og dels som nedvendige tiltak for & utbedre storre skader som ellers vil eskalere
i omfang. Tiltak for & bevare bygning.

Det er avdekket pagéende oppsprekking av grunnmur og synkehull i grunnen like ved yttervegger, dette er tegn pa pagaende
setninger i grunnen under boligen. Setninger som gir behov for strakstiltak med & stabilisere masser i grunnen under boligen
og sikre lgse masser pa tomten mot videre utglidning i skraning. Yttertak har gjennomgéaende fukt og vannskader som ma
behandles for & unngé en eskalerende utvikling med stadig sterre skader. Ved a unnlate a foreta nedvendige tiltak og
utbedringer vil det matte forventes en Kort rest levetid for boligen.

Utbedringer av ustabile masser i grunnen under og rundt boligen, og utskifting av enkelte sperr i takkonstruksjonen, deler av
sperr og alt undertak av sutaksplater og overliggende lekter og takstein. Ma utferes som strakstiltak, dette for 4 unnga en
ellers nar forestdende total kollaps av bygningsmassen. (takstein gjenbrukes).

Sikring mot setninger i byggegrunn og pagaende synk/sig i grunnen, er et komplisert arbeid hvor man er avhengig av at det
forst foretas omfattende geologiske undersokelser med kartlegging av eksisterende grunnforhold. Og pa grunnlag av data fra
disse undersgkelser, utarbeide metode for sikring og utbedring av grunn og fundament under og rundt boligen.

Selv ved grundig forundersgkelser er det en risiko for at det under arbeid med utbedringer, blir avdekket forhold som kan
fore til behov for endringer av valgt utbedringsmetode. Endringer med folgende sterre tiltak og kostnader. Grunnet
uoversiktlig arbeidsmengde er det derfor ikke mulig & sette en fast pris for arbeid med sikring av grunnforhold. En estimert
kostnad beregnes utfra gitte forutsetninger, men med stor risiko for at disse forutsetninger ikke vil vere tilstrekkelig for &
oppna tilstrekkelig godt resultat. Det mé derfor settes av en sterre post for uforutsette kostnader ved utarbeidelse av budsjett
for utbedringer.

Dette arbeidet vil ikke kjeper (som ikke har byggteknisk bakgrunn) ha forutsetninger til 4 kunne handtere selv. Han méa
engasjere et godkjent foretak for kartlegging, prosjektering og utferelse av sikring av grunn under og rundt boligen. Nar
fyllmasser er sikret kan arbeid med forsterkning og sikring av fundamenter under grunnmur og ringmur utferes. Samt
nedvendige tiltak for oppretning av skjevheter i hele bygget. Alle konstruksjoner ma sikres, apnes opp og gjenbygges i
forbindelse med dette arbeidet.

Det er ogsé viktig & merke seg at det er en stor risiko for at kostnader for & utfore nedvendig sikring av fyllmasser og
fundamenter under og rundt boligen, vil kunne overstige eiendommens verdi. Og vil derfor ikke vere gjennomferbart eller
forsvarlig utfra gkonomiske hensyn.
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9.0. Vurderinger

9.01. Grunn, fundamenter

Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Grunn og Fundamenter

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersekelser ikke foretatt.

Beskrivelse

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettningslag pa fjell.
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersekelse av grunnforhold).
Felgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt

Bygningsdel er ikke vurdert mot tilstand, og det er heller ikke satt TG for denne bygningsdelen.

Det er ikke gitt noen form for negative vurderinger for denne bygningsdel i salgsprospekt, tilstandsrapport.
Byggegrunn er heller ikke vurdert mot levetid eller eventuelt rest levetid. I tilstandsrapport er det opplyst at det ikke er utfort
noen geologiske undersgkelser, dette er ikke en foring, opplysning som tilsier at kjoper skulle ha foretatt egne og ytterligere
undersekelser. Tvert imot, eventuelle symptomer pa avvik ved grunnforhold sulle veert kommentert og dreftet i
salgsprospekt/tilstandsrapport. Og da gjerne med anbefaling om ytterligere undersgkelser, hvis Takstingenieren registrerer
symptomer som kan bety skader eller svekkelser. Under post for denne bygningsdel var det ingen negative opplysninger, og
utfra forventet levetid for fundament og grunnarbeid under bolig, skulle det for denne bygningsdel vare en paregnelig
lengre rest levetid.

Bygningsdelens tilstand: fundamenter under boligen har sunket vesentlig og det er pagéende synk og svikt i
byggegrunn og fundamenter under boligen. Boligen synker ned mot ser, i retning ut mot bratt terreng/skraning. Grunnen
under boligen synker, og boligen synker tilsvarende. Ved befaring ble det malt med laser nivellerings utstyr og hjerne mot
sor/est er 100 mm lavere enn hjerne mot nord/est. Hoyde forskjell er tilsvarende i alle etasjer, sé det er ikke snakk om svikt i
deler av konstruksjonen eller skjevheter fra byggear. Skjevheter skyldes pagaende svikt i byggegrunn med folgende
setninger og skjevheter i boligen.

Det er sprekker i grunnmur og ringmur som folge av setninger i grunn under boligen. Sprekker er flikket/pusset i,
men det har oppstatt nye sprekker i overganger mot fylte sprekker. Vi kan derfor konkludere med at setning og synk i
grunnen under boligen er pagaende.

Mot ser, i nedre del av hage er det en hoy skraning av fyllmasser (antatt sprengstein) mot lavereliggende terreng pa
nedside av denne boligen. Denne skraning er bratt og er ikke sikret med forstetningsmurer eller nivamurer/terrassering av
skraning. Lese masser lagt i en skraning av denne sterrelse og uten noen form for sikring, vil over tid matte sige ned og ut.
Tilfylte masser rundt og under bolig, vil da ogsa matte synke tilsvarende og med folgende tilsvarende skjevheter i boligen
som er oppfort pa tomten.

Det er tydelige store setninger i boligen og pa tomten med synlig synkehull i grunnen like ved fundament for
boligen mot ser. Vi gravde av noe av lese masser rundt synkehullet og det ble avdekket og synlig sterre hulrom mellom
steinene i grunnen og under fundament for bolig. Utferelsen fremstar med en ikke fagmessig utforelse hvor fyllmasser i
grunnen bygges opp lagvis med store stein i bunn og sjikt vis med stadig mindre steiner og fyllmasser mot
overflaten/terrenget. Her er det brukt steiner uten blandet masse og det er derfor hulrom mellom steiner. Feil og ikke
fagmessig rett oppbygging med et ustabilt resultat.
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Over tid skulle hulrom mellom steiner normalt blitt fylt opp av finmasser, men her er det fremdeles hulrom mellom
steiner, uten spor av fine masser. Fine masser eroderer/forsvinner mellom steinene i tilfylte massere. Dette kan skyldes
utvasking i grunnen fra eventuelle ulike vannferinger i grunnen, darlig komprimering eller ikke egnede fyllmasser, med
folgende bevegelse og sig/setninger i fyllmasser eller manglende sikring i skraning med felgende utglidning.

Det fremstar som om fyll masser ikke er rett bygget opp, lagvis med sterre stein i bunn og lagvis mindre stein mot
overste lag av terreng og overfalte pa tomten, men med store stein opp mot overflaten og derfor med hulrom hvor fine
masser renner ned og forsvinner. Masser pa tomten og under boligen er ikke tilstrekkelig komprimert og sikret mot
utglidning i skraning. Arsak til setninger og synkehull skyldes en ikke fagmessig utferelse og videre utvikling av setninger
vil derfor ikke slutte, for grunnen og fundamentet under boligen utbedres, stabiliseres og sikres.

Bildet viser

Terreng mot vest og
naboeiendom mot ser som
ligge lavere i terrenget.

Det er synlig setninger i tomt
til nabo, Fundament for altan
siger ut.

Problemet med svikt og sig i
terrenget kan muligens vere
mere omfattende og ikke
bare gjelde denne
eiendommen, men vare en
gjengs og mangelfull
utforelse for hele feltet.

Bebyggelsen er felt utbygget,
fra samme tidsepoke og
utfort av samme utbygger.

Det er stor hoydeforskjell, skraning bestaende av tilfylte lose masser er bratt og  Ep eventuell utglidning pa

helt uten sikring. nabo tomt vil ogsa kunne og
mest sannsynlig medfore
setning og skader pa denne
eiendommen.

Dette ber avklares med
geologiske undersekelser.

Adresse [jernhaugen 76, 5154 BONES

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Bildet viser

Nedre del av tomt sett mot
ost.

Til hoyre i bilde, bratt
skréaning mot ser.

Beplantning har begynt &
helle i retning av skraning.
Planter/treer vokser rett, men
terrenget siger ut og er i dag
skjev i nederste del mot
terreng.

Uten sikring av lose masser i
skréning vil denne utglidning
fortsette.

Boligen star i dag pa ustabile
masser.

Bildet viser

Tomt sett fra front og ned
langs med utvendig
adkomstvei til
sokkelleilighet.

Man ser mot sor.

Tomten ligger i et bratt
terreng.

Bygning har en jevn fordelt
skjevhet i hele lengde, men
med mest sig i ytre del av
bolig mot skréning i ser.

Skjevhet oker i omfang i
nedre og ytre del av tomt.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Bildet viser

Terreng like inntil ringmur 1
nedre del av tomt, mot seor.

Det er synkehull i grunnen
like inntil ringmur/yttervegg.

Med hulrom som gér
innunder steiner og under
fundament til bolig.

AT }f"&“ : Bildet viser

:“'{v

Lot 1%,
d ]

Nearbilde av samme
synkehull

Det er hulrom mellom storre
steiner i grunnen under
boligen. Dette viser at masser
ikke er fordelt fagmessig
etter storrelser og lagt lagvis
med storste steiner i bunn og
lagvis mindre opp mot
overflaten.

Masser er ikke er komprimert
eller komprimert
tilstrekkelig.

Det er bevegelse i grunnen
under boligen. Grunnen siger
og vil fortsette med mindre
arsak til setninger utbedres.

Hulrom tettes ikke over tid, men finmasser forsvinner i hulrom mellom steiner i
grunnen under boligen. Ustablie masser 1 grunnen, som m4 forsterkes og Skréaning ma sikres og
utbedres. masser under bolig méa

forsterkes og sikres mot
videre synk/setninger.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Det er registrert noe fuktutslag pa innside av grunnmur i underetasje/kjeller,
som folge av manglende handtering av overflateevann og ikke tilstrekkelig
drenering.

S

Bildet viser

Boligen sett fra adkomst vei 1
front av boligen.

Det er terrengfall, fall pa
terrenget inn mot bolig og
garasje.

Ved storre nedbersmengder
samler det seg vann pa
overflaten.

Det er mangelfull
overvannshéndtering og
darlig avrenning for
overflatevann.

Vannet renner forst vekk ved
oppholdsver over tid.

Vannet renner vekk via
masser 1 grunnen og dels via
utterking i terre perioder.

Bildet viser

Skifer kledd platting i
adkomstvei, ovre del av
tomten mot Nord.

Ved storre nedbersmengder
samler det seg vann pa dette
omréadet. Vann som forst
renner vekk ved opplett.
Vannet fordeler seg i
terrenget og/eller torker opp.

Det maé etableres avrenning
for overflatevann, slik at
dette vannet ikke renner ned i
terrenget mellom grunnmur
og terreng, men ledes vekk
fra bygget.

Bygning/grunnmur blir med
dagens losning, utsatt for
unedig stor fuktbelastning.
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9.01.01. Terreng
Terrenget er ikke beskrevet eller vurdert, i salgsprospekt og/eller tilherende tilstandsrapport. Det er ikke gitt noen
form for opplysninger vedrerende terreng. Terrengfall mot bolig, bratt terreng med mulig behov for sikring etc.

Eiendommen ligger i et kupert og skranende terreng med stort terrengfall. Den aktuelle tomten ligger i et bratt
terreng. Forhold som kan vere avgjerende for vurdering av forstetningsmurer, eventuelt manglende sikring etc. Disse
forhold er ikke kommentert eller vurdert i salgsdokumentasjon, ingen slike opplysninger er gitt kjoper i forkant av salg.

Det er stor hoydeforskjell fra denne tomt til tilstetende tomter som ligger lavere i terrenget, nedre del av tomten er hevet ved
tilfylt lose masser. Lose masser i skraning mangler sikring.

9.01.02. Opparbeidet tomt
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Tomt / omrade / miljo

| Tomteareal ) 943 m2 \ Type tomt N

[ y

Beskrivelse

Tomt:
Opparbeidet med gruset innkjersel/ parkering, natursteinsmurer, skifer, plen, trapper og diverse prydbusker,

- Sprekker i betongmur ved inngangsparti til bod i u-etg.
- Mangler trapp/ rapo utenfor der til vaskerom 1 etg

Hage og opparbeidet tomt er kun enkelt beskrevet, men ikke vurdert i salgsdokumentasjon. Svikt og synk med sprekker og
skjevheter i forstetningsmurer, nivamurer og trapper, skulle vart kommentert her. Dette er helt klare symptomer pa mulig
mangler ved grunnarbeid som kan vare avgjerende for videre vurdering av objektet.

Her er det storre sprekker i forstetningsmur ved inngang til kjeller og niva mur. Det er generelt noe synk i terrenget.

9.01.03. Fyllmasser pa tomten
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Beskrivelse:

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettingslag pa fjell.

Ingen negative opplysninger til kjgper, kun beskrivelse av antatt oppbygging/utferelse.

Fyllmasser pa tomten bestér av tilkjerte steinmasser med ulik sterrelse pé stein.

Fyllmasser er tilfylt i dype/tykke sjikt. Lose masser har en ujevn oppbygging og er darlig komprimert. I nabogrense mot ser
er det stor heydeforskjell mot eiendom som ligger lavere i terrenget. Hoydeforskjell har gitt en stor bratt skraning som ikke
har nedvendig sikring som hindre lese masser i a gli ut, synke.
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9.01.04. Fundament / opplagring bolig.
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Beskrivelse av bygningsdel fra salgsprospekt, tilstandsrapport:
Grunn og Fundamenter

Vurdering av hyggegrunn og fundamentering. Grunnundersekelser ikke foretatt

Beskrivelse:

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettingslag pa fjell.
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersgkelse av grunnforhold).
Felgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt.

Bygningsdel er beskrevet som antatt & vare. Det er ingen negative opplysninger eller gitt foringer til kjeper for behov om
ytterligere undersgkelser. Kjoper har ikke hatt grunn til 4 tro at det skulle veere mangler med fundament og opplagring for
bolig.

Fundamentering og grunn under bolig er forventet 4 ha en lang levetid, i hele byggets levetid. En bygning skal ha en
forventet levetid pa minst 80, ar, og lengre hvis det utfores vedlikehold og livsforlengende tiltak. Bygning kan da oppna en
levetid pa flere hundre ar. Grunnen under bolig skal vare stabil og kunne ha en levetid som er lik bygget som er oppfert pa
tomten. Forutsatt at arbeid med grunnarbeid utfores fagmessig rett, skulle det ved dette bygget ikke

Det er ikke stopt sale eller eget fundament under grunnmur og ringmur. Fundament for boligen er nederste del av grunnmur
og ringmur som er opplagret pa lgse masser av sprengstein, er fundamentet.

Det er pagaende sig i grunnen, masser er ustabile og boligen synker tilsvarende som grunnen boligen er bygget pa.

9.01.05. Drenering
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Vurderingene gjelder fuktsikring av grunnmur og oldringssvekkelse av drensrar. Observasjonene er visuelle.

Beskrivelse

Ukjent drenering.
Antatt selvdrenerende masser av sprengstein.

Mrk:

Drenering er ikke mulig 3 vurdere med sikkerhet ut fra visuell besiktelse eller evt uten dpning av utiektet mur/qulv innvendig (noe som ikke blir utfert i denne
type rapport), det kan for eks vaere flere forhold utvendig under bakkeniva og/ eller innvendig bak evt utlektet mur som da ikke er mulig & oppdage.

Felgelig settes ikke tilstandsgrad pa dette punkt,

Drenering er ikke vurdert i salgsprospekt, men antatt utferelse er beskrevet. Det er heller ikke foretatt noen dreftelser
vedrerende alder og forventet levetid for drenering. Drenering er heller ikke vurdert mot TG.

Utfra alder ma man kunne forvente at deler av drenering ikke fungere som tiltenkt og at uti fra alder, i beste fall ma
forventes nedvendig a skifte drenering i nar fremtid. Kjeper mottok ingen slik informasjon, kun en beskrivelse av antatt
utferelse. Det er enkelte fuktutslag pa innside av grunnmur under terreng, fuktvandring fra terreng. Dette betyr at drenering
har mangler og ikke fungerer som tiltenkt.

Adresse [jernhaugen 76, 5154 BONES

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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9.02. Grunnmur

Bygning er oppfort pa dels grunnmur og dels ringmur i betong, pa grunn av lgse masser/sprengstein masser.

Bildet viser

Del av grunnmur sett fra utside
ved inngang til kjeller.

Det er sprekker i grunnmur som er
flikke og pusset igjen.

ca. 2. cm bredde pa sprekk som er
pusset igjen. Brudd i
konstruksjonen og deler av
grunnmur har seget ut fra
opprinnelig posisjon. Dette skjer
kun ved sterre sig/setninger.

Sprekker er pusset igjen, men har
na pa nytt sprekket opp. Skade er
under utvikling og er pagaende i
dag.

9.02.01. Ringmur i betong

Ringmur er ikke beskrevet eller vurdert under som egen bygningsdel, i tilstandsrapport, men vurdert under otg som en del
av post for bygningsdel grunnmur.

Bygning er oppfert pa ringmur i den del av underetasjen, som ligger over terreng i nedre del av tomt, mot ser.

Ved befaringer er det registrert sprekker og riss i ringmur, grunnet pagaende sig med setninger i masser under bolig.

9.02.02. Grunnmur i betong
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Undersakelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.
Beskrivelse
Grunnmur av betong.

- Mindre riss registrert pa mur.

Levetider:

Betongvegg eller murt vegg av blokker:
Intervaller (ar)

Kort = 20, Middels = 40, Lang = 60

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00



Falek Takst AS
Dinttakst og esendomsradgiver

Side 14 av 24 oppdrag nr. 2276

Grunnmur i betong sprekker grunnet setningsskader som skyldes synk i lgse masser i grunnen under bolig. Synk som ikke
vil stanse for lose masser er sikret og fundament/grunnen under boligen er stabilisert. Valg av utferelse ma avklares ved
forst a foreta geologiske undersokelser med kartlegging av grunnforhold.

9.02.03. Innvendige isolerte paforingsvegger pa innside av grunnmur over terreng
Dette er konstruksjoner som méa demonteres/rives for a fa tilkomst til nedvendige utbedringer og forsterkninger i grunnen
under grunnmur og ringmur. Og tilkomst for avretting av topp murkrone over ringmur og grunnmur.

9.02.04. Innvendige isolerte paforingsvegger under terreng
Denne bygningsdel er ikke vurdert i tilstandsrapport.

Innvendige isolerte paforingsvegger pa innside av grunnmur under terreng er en Risikokonstruksjon med forventet kort
levetid.

Enkelte saltustlag og symptom pa fuktinntrengning fra terreng. Kjoper er ikke blitt gjort oppmerksom pa kjente svakheter og
kort levetid for denne type konstruksjoner.

Tilkomst for nedvendige tiltak med forsterking og utbedring av fundamenter vil medfere at denne konstruksjon ma rives i
sin helhet.

9.03. Yttervegger over grunnmur og ringmur
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Veggkonstruksjon og utvendige fasader ‘ TG1

Her giares en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk. Det gjeves oppmerksom pd at vurderinger av fosadene
er foretatt fra bakkeniva.
Beskrivelse

Yttervegger av isolert bindingsverk/ trekonstruksjoner.

Lektet og kledd med liggende dobbelfalset kledning | malt utferelse.
Bra stand pa kledning tatt alder i betraktning.

Malt utvendig i ca. 2015

Levetid

Bindingsverk av tre,
Intervaller (&r)
Keort = 40, Middels = 60, Lang = 80

Trekledning:

Intervaller (ar)
Kort = 40, middels = 50, Lang = 60

Vegg er satt til TG 1. altsa en bygningsdel i god stand.

Reell tilstand avviker sterkt negativt fra den tilstand som er beskrevet i tilstandsrapport. Reell tilstand etter
avdekking av skjevheter er TG 3.
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Yttervegger bestar av isolerte trekonstruksjoner, bindingsverk isolert med 100 mm isolasjon, utvendig vindsperre
av gipsplate, utlufting med kun12 mm fedre og utvendig liggende beiset trekledning, innvendig plater.

Yttervegger over grunnmur har en utidsmessig standard med kun 10 cm tykkelse pa isolert del av vegg.
Yttervegger har derfor vesentlig darligere varmeisolerende egenskaper enn bygg oppfert i dag. Og det vil derfor
matte paregnes stort varmetap med vesentlig sterre oppvarmingskostnader enn ved nye bygg. Eventuell
etterisolering vil fore til nedvendige arbeid med oppgradering og ny dampsperre. Sterre og omfattende arbeid
med folgende store kostnader.

Det er ikke etablert tilstrekkelig lufting bak kledning, her skulle det vaert 23 mm, men utforelse pa stedet er kun
12 mm.

Hele bygget heller ned mot ser (100 mm) og yttervegger har tilsvarende skjevheter og ma rettes opp i forbindelse
med oppretting/ med jekking av bygning. Bygget har seget over flere &r og en heving og oppretting av bygning vil
medfere pakjenning av store krefter over kortere tid. All trekledning, vindsperre og plater ma derfor demonteres
for at oppretting av konstruksjoner skal vare mulig.

9.03.01. Barende isolert yttervegg i trekonstruksjoner, bindingsverk.
Yttervegger over grunnmur bestér av isolert bindingsverk av 48 mm x 98 mm, trestendere. Yttervegger er
utvendig kledd med liggende trekledning, innvendig plater.

Hele bygget heller 100 mm fra nord til ser og ca. 50 mm fra Vest mot gst. Denne skjevhet gar ogsa igjen i
yttervegger og utvendig liggende trekledning.

9.03.02. Utvendig trekledning
All utvendig trekledning ma fjernes og erstattes med ny.

Det skulle vaert 23 mm lufting mellom kledning og bakenforliggende vindsperre pa yttervegger. Her er
luftsjiktet kun 12 mm. og derfor ikke tilstrekkelig stort til a fungere som tiltenkt, luft mellom kledning og
vindsperre vil ikke sirkulere nok. Sirkulasjon i luftsjikt som er nedvendig for a transportere fukt fra bakside av
kledning ut og vekk fra ytterveggen. Den manglende sirkulasjon har helt klart skadet kledning og stedvis ogsa
vinduskarmer.

All trekledning og vindsperre ma demonteres for & kunne rette opp vegger og gulv i boligen. Montering av
nytt nar bolig er ferdig avrettet og forsterket mot grunn.



Side 16 av 24

Adresse
Matrikkel

oppdrag nr. 2276

Tjernhaugen 76, 5154 BONES

Kommune nr. 4601

Gnr. 20

Bnr. 672

Seksjons nr. 00

Bildet viser

Kledning er festet pd 12 mm feder
og ikke pa 23 mm lekter som
fagmessig utfoerelse fra denne tid
tilsa.

Vindsperre av gipsplater buler
stedvis og lufting er derfor stedvis
helt sperret og kan ikke fungere
som tiltenkt. Et luftsjikt med
sirkulasjon av luft som
transportere vekk eventuell fukt
som kommer bak kledning, enten
fra nedber via utvendig kledning
eller kondens fra utettheter i
innvendig dampsperre.



Side 17 av 24 oppdrag nr. 2276

Bildet viser
Underside av karnapp.

Montert helt tett mot kledning og
ingen lufting mellom kledning og
bakenforliggende konstruksjoner.

Konstruksjoner méa apnes opp og
det ma etableres nedvendig
lufting.

9.03.03. Isolasjon / dampsperre.

Tiltak for & avrette bygget forer til behov for & 4pne opp vegger, og dermed demontere kledning og deler av innvendige
plater og dampsperre.

9.0.04. Vinduer

Alle vinduer ma demonteres for arbeid med & rette opp bygget starter. Og remonteres nar bygget er ferdig hevet og avrettet.

9.04.05. Doarer
Alle derer i yttervegger ma demonteres for arbeid med a rette opp bygget starter. Og remonteres nar bygget er ferdig hevet
og avrettet.

9.04. Yttertak

Saltak i isolerte trekonstruksjoner av taksperre og beerende limtredragere. Yttertak er utvendig tekket med
betongtakstein.

Bygningsdel yttertak er ikke vurdert som egen bygningsdel i tilstandsrapport. Vurdering av selve
takkonstruksjoner er i tilstandsrapport, gjort under post for taktekking.
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Bildet viser
Underside av undertak
av sutaksplater.

Det var ikke etablert
lufting over isolasjon og
dermed har det oppstatt
kondensering med
folgende
fukt/vannskader i
takkonstruksjonen.

Sutaksplater er skadet
fra fukt over lengre tid,
er deformert, buler
kraftig og det er gror
sopp pa sutaket og
stedvis pa taksperr.

Bildet viser
Yttertak.

Fukt og soppskader pa
sutak og sperr.
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9.04.01. Taktekking + takrenner og taknedlop.
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Taktekking
Undersekelsen amfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer. Her kommenteres ogsd undertak, vindskier og gesimser.
Beskrivelse

Saltak.

Konstruksjon av takstoler og sutakplater, tekket med lekter og betong takstein.
Renner og nedlep av plast.

Pafart takfornying i ca. 2015.

Valgt tilstandsgrad er satt ut fra forhold som alder og beregnet levetid.
Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, med de begrensninger det medferer.

Levetid

Betong takstein:
Intervaller (ar)
Kort = 10, middels = 30, Lang = 40

Omlegging.

Intervaller (ar)
Kort = 30, middels = 50, Lang = 60

Takrenner/ nedlep i plast:

Intervaller (ar)
Kort = 20, middels = 25, Lang = 30

Bygningsdel er kun beskrevet, men det er ingen egentlig vurdering av tilstand for takkonstruksjonen. Taktekking
er satt til TG 2, uten noen videre forklaring om hvorfor, utover alder.

I tilstandsrapport er takkonstruksjonen ikke vurdert mot alder og/eller tilstand. Takkonstruksjonen er beskrevet
utfort i takstoler, dette er feil. Takkonstruksjonen bestar av taksperr og er ikke konstruksjon av takstoler.

Barende takkonstruksjon av taksperr og undertak av sutaksplater skal ikke vurderes med taktekking. Dette er to
helt ulike bygningsdeler og med ulike forutsetninger for forventet levetid etc. En takkonstruksjon skal forutsatt at
den er bygget rett og er vedlikeholdt, vare i hele byggets forventede levetid. Takstein av ulike materialer vil ha en
vesentlig kortere levetid og skal derfor vurderes ver for seg.

Kjeper har mottatt feile og motstridene opplysninger.
Antatt opprinnelig taktekking med betongtakstein fra byggear.

Har brukt opp sin forventede levetid og ma derfor forventes a matte fjernes og erstattes med ny taktekking, i naer
fremtid.

Tak mangler snefanger mot adkomstvei til leilighet. Utfra forskriftskrav gjeldende ved byggear.

Takrenner og nedlep er eldre, antatt fra byggear og har derfor brukt opp sin forventede levetid. Takrenner og
nedlep ma derfor paregnes & matte skifte i neer fremtid.
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9.04.02. Undertak/sutak
Bygningsdel er ikke vurdert eller droftet i salgsprospekt eller tilstandsrapport.

Yttertak er utfort uten lufting av isolasjon og det har derfor oppstatt kondens pa alle sutaksplater og enkelte
taksperr. Sutaksplater er skadet av lengre tids pavirkning av kondens og avsetninger av vann og ma derfor skiftes
med nytt. over isolert del ma det ogsé etableres nedvendig lufting for takkonstruksjonen.

Bygningsdel med TG3. Kjeper har ikke mottatt noen opplysninger som skulle tilsi en slik tilstand eller gitt noen
foringer for behov for ytterligere undersekelser.

9.04.03. Berende takkonstruksjon/taksperr.
Barende konstruksjoner er utfort i taksperr pa barende limtredragere.

Deler av sperr har begynnende rateskader og det ma derfor utfores partiell utskifting av tresperr, nar sutaksplater er
demontert.

9.05. Etasjeskille og gulv mot grunn

Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag og gulv mot grunn i betong med lastebarende isolasjon.

9.05.01. Etasjeskille loft

Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag. Grunnet store skjevheter skulle etasjeskille veert satt til TG 3 og med anbefaling
om ytterligere undersekelser.

Tilsvarende skjevhet som i 1. etasje og kjeller. Sponplater pa gulv er kun festet med spikring og er derfor lgse. Sponplater
ma etter ferdig oppretting av bolig, Festes med skruing til bjelker.

9.05.02. Etasjeskille 1. etasje/hovedplan
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Etasjeskillere

Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angdende vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative awik.
Beskrivelse
Etasjeskillere av trevirke/ bjelkelag.

- Noe skjevheter registrert.
- Relativt store skjevheter pa kjokken.

Levetider:

Etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller |-bjelker:
Intervaller (ar)

Kort = 40, middels = 60, Lang = 80
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Skjevheter er ikke malsatt i tilstandsrapport, det er kun dreftet som skjevhet og ikke gitt opplysninger til kjoper hvilken
betydning dette avviket har.

Etasjeskille slik som pé loft og i 1. etasje i denne boligen skulle vaert vurdert til TG 3.
Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag. 100 mm skjevhet fra Nord mot Ser og 50 mm skjevhet fra Vest mot Ost.

Ved skjevheter over 30 mm skulle etasjeskille vart satt til TG 3. her er skjevhet 100 mm. og skulle klart vaert satt til TG 3.
med behov for ytterligere undersekelser.

9.05.03. Gulv mot grunn

Bygningsdelen, gulv mot grunn er ikke vurdert i salgsprospekt med tilherende tilstandsrapport. Under overflater for gulv er
det beskrevet noen skjevheter i underetasje og bygningsdel er satt til TG 1. Altsa ingen foringer for sterre feil eller behov for
ytterligere kontroll.

Gulv mot grunn har skjevheter som er identiske med skjevheter i hovedplan og loft. Skjevhet er parallell og lik i alle etasjer.
Fundamenter/grunn under bolig er ikke stabil og synker.

I stue/kjokken i leilighet er det i overkant av 65 mm. skjevhet fra vegg bak kjekken og frem til yttervegg mot ser. Dette er
storre skjevheter som enten skyldes svikt i konstruksjon eller slik som her, svikt i grunnen under boligen med folgende
setningsskader i konstruksjoner.

9.05.04. Radon.
I salgsprospekt eller tilstandsrapport er Radon ikke dreftet.

I boliger med utleiedel har eier plikt om a foreta Radonmalinger. Denne dokumentasjon skulle ogsa vert medtatt i
salgsprospektet.

Omradet ligger i et omrade beskrevet som et aktsomhets omrade med mye Radon i grunnen. Og det ma derfor foretas
malinger av Radon i leilighet. Eventuelle (mest sannsynlige) behov for ytterligere tiltak vil medfere sterre kostnader.

9.06. Pipe / Ildsteder

Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Piper og ildsteder
Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes avstand til brennbart materiale.
Beskrivelse

Pipe:
Murt/ pusset element pipe.
Feieluke i stue (utleiedel).

lidsteder:
Oljeovn i gang u-etg (ikke i bruk).
Plassmurt peis med innsats og glassfront (fra ca. 2017) plassert i stue.

Utvendig oljetank er sanert.

Oppvarming:

Elektrisk og vedfyring.

Varmekabler pa bad/ vaskerom utleiedel, samt entre 1 etg og bad 2 etg
Boligen har ogsa varmepumpe, enheten er plassert i stue.
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Pipe og ildsted er i tilstandsrapport satt til TG 1, bygningsdel i god stand.
Dette samsvarer ikke med reell tilstand. Pipe og ildsteder skulle muligens vert satt til TG 2 og mest sannsynlig til TG 3.

TG 3 for ildsted med oljebrenner, denne og alt tilknyttet anlegg/ror skal demonteres og fjernes.

9.06.01. Pipe

Element pipe fra 1985 vil grunnet alder og produksjonsmetode for Reyklep fra denne tiden ikke vaere egnet til
bruk, uten forst & bli rehabilitert. Elementpipe fra 1985 vil som oftest ikke vare egnet til bruk, med mindre det er
rehabilitert.

Pipe over tak, beslag pa pipe over tak er eldre blybeslag det ma paregnes nedvendig a skifte dette beslaget i naer
fremtid.

Bildet viser
Pipe over tak.

Beslag mellom pipe og
takstein er eldre, og det ma
regnes som nedvendig &
montere nytt beslag i naer
fremtid.

Puss trenger maling /
slemming.
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Bildet viser

Raykrer i pipe, eldre sement
ror fra byggear.

Denne type innerrer fra
sluttet av 1970 tallet og til og
med midt 1980 tallet er utett.
Og det lekker royk fra
roykrer ut i tilstetende
isolasjon og yttermantel.

Det ma regnes som
nedvendig a skifte reykrer i
pipe, erstatte det med nytt.

9.06.02. Ildsteder
Ildsted med oljebrenner er ikke lovlig i bruk. Oljebrenner er ikke i bruk og delvis demontert. Det er derfor krav til at
ildstedet med oljebrenner og tilherende anlegg med dagtank for fyringsolje og rer skal derfor fjernes helt fra boligen.

10. Kalkulasjon

Beskrivelse Sum

Sikre lose masser i skraning mot ytterligere utglidninger/synk, 2. stk. nivamurer,

forstetningsmurer i skraning,. Kr. 450 000.-
Pzling og forankring langs med ringmur mot ser og innpa midt av vegger mot est/Vest kr. 250 000.-

Fjerne masser mellom grunnmur og terreng for tilkomst til forsterking av
fundament/grunn under grunnmur. Bort kjering av masser til deponi kr. 200 000.-

Hugge opp gul i underetasjen for tilkomst til utbedring og forsterkning av
fundament/grunn under grunnmur og ringmur. Bort kjering av hugne masser. kr. 150 000.-

Forsterking med forskaling, armering og steping av fundament grunn under
grunnmur og ringmur kr. 300 000.-
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Fuktsikring av grunnmur og tilfylling med drenerende lese masser mellom grunnmur

og ringmur. kr. 250 000.-
Tilbakefering av terreng/hage kr. 100 000.-
Demontering av all utvendig trekledning, vindsperre, vinduer og derer i yttervegger,

for oppretting av konstruksjoner. kr. 250 000.-
Oppretting av bolig, jekking og avretting av murkrone pa grunnmur og ringmur.

Skraavstivere for konstruksjoner under oppretting. Kr. 300 000.-
Montering av ny vindsperre, utvendig trekledning, remontering av vinduer og

derer i yttervegger kr. 500 000.-
Div. justeringer av vegger, etasjeskille og opplagringspunkt kr. 150 000.-

Demontering av takstein for gjenbruk, rive lekter, sutak, skifte enkelte taksperr,
fjerne alt sutak. Montere nytt sutak, lekter 48 mm for lufting over isolasjon, nytt lag

med sutaksplater, sloyfer. Lekter og remontering av takstein. Kr. 600 000.-

Ny innredning i underetasje og leilighet, Radon og fuktsperre mot grunn.

Isolasjon, steping av gulv. Kr. 1 400 000.-
Sum Poster kr. 4900 000.-
Rigg, transport, Adm., opprydding 14 % kr. 686 000.-
Sum poster eks. mva. kr. 5586 000.-
25 % mva. kr. 1 396 500.-
Sum alle poster inkl. mva. kr. 6 982 500.-

Nodvendige utbedringer er forsiktig estimert, og kalkulasjoner forutsetter at utbedringer kan utferes som
beskrevet.

Hvis geologiske undersekelser avdekker behov for ytterligere storre tiltak, kommer kostnader for utbedring av
eventuelle storre omfang i tillegg til estimat.

Det er viktig & merke seg at dette er et forsiktig estimat for nedvendige utbedringer og at reelle kostnader kan med
eventuelle endringer og avdekking av ytterligere flere feil, overstige estimat.

Kostnadene er store, og det vil muligens matte foretas en avveining for kost nytte vedrerende utbedringskostnader
malt mot verdi for det ferdige produktet.

Bergen den, 23.12.2022 . T, Takstingenior Ricky Falck, for Falck Takst AS
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INNLEDNING - BESKRIVELSE AV OPPDRAGET

Ny eier av eiendommen Tjgrnhaugen 76 med Gnr: 20 og Bnr: 672 i Bergen Kommune, har etter
overtakelse fremmet reklamasjon overfor eierskifteforsikringen via oppgjerselskapet Claims Link i
forbindelse med feil / skader som er avdekket i / ved boligen. Undertegnede takstmann, har fatt i oppdrag a
besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

| denne saken anser vi oss som en ekstern uavhengig takstmann. Dette betyr at vi ikke har
ansettelsesforhold, eller eierandeler i oppdragsgivers foretak.

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet,
normale levetidsbetraktninger for aktuelle bygningsdeler, samt informasjon fra mottatte dokumenter,
herunder:

o Salgsprospekt utarbeidet av Kaland & Partners
« Tilstandsrapport for bolig utarbeidet av takstmann Knut Farestvedt - datert 31.05.2021
o Egenerkleeringsskjema - datert 31.05.2021

Folgende personer var til stede pa befaringen som ble gjennomfert den 19.01.23:

Folgende forhold ble vurdert pa befaringene:

Setninger pa eiendommen - 19.01.23

Drenering? Skader i paforingsvegger under grunnen. - 19.01.23
Utvendig trekledning - 19.01.23

Fukt i yttertak - 19.01.23

Radon/gulv mot grunnen - 19.01.23

Pipe/ildsteder - 19.01.23

oopwN

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

KORTFATTET BYGNINGSBESKRIVELSE

Enebolig med utleiedel fra 1985. Bygget er oppfart med ring-/grunnmur i betongkonstruksjoner. Yttervegger
over ring-/grunnmur i trekonstruksjoner som utvendig er kledd med liggende trekledning. Yttertak i
trekonstruksjon som utvendig er tekket med betongtakstein.

Boligen var pa befaringstidspunktet innvendig ribbet i alle etasjer som tilherer hoveddelen. | utleiedelen var
det ikke utfgrt rivningstiltak.

1.0 SETNINGER PA EIENDOMMEN

Nye eiere overtok eiendommen i august 2021, og opplyste pa befaringsdagen at de leide den utica. 1 ar
for de planla & pusse den opp og flytte i i den selv. Slik vi oppfatter saken er det under oppussingen
avdekket starre skjevheter i bygget noe som har satt oppussingen pa vent.
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Pa befaringsdagen var det et eldre lag med avrettingsmasse pa en del av gulvene i hovedetasjen, likevel
ble det avdekket starre skjevheter i bygget. Fra byggets nordgstre hjgrne, maler vi 9,0 cm hgydeforskjell
frem til boligens s@r gstre hjgrne. Da alle innervegger var strippet er malingene i etasjene foretatt uten at
streklaseren er flyttet. Vare malinger pa dette strekket er ca. 1,0 cm mindre en hva Falck opplyser i sin
rapport.

Nar det gjelder malingen fra ngrdgstre hjgrne, til sgrvestre hjgrnet sa maler vi her en hgydeforskjell pa 3,3
cm. Det laveste punktet pa bygget er dermed mot sargst, som ligger 3,3 cm lavere en sgrvestre hjgrnet og
9 cm lavere en nordvestre hjgrnet. | nordvestre hjgrnet er det gulvfliser med antatt pastep, og maling til
denne overflaten blir dermed misvisende sammenlignet med de andre malingene som males ned mot
undergulv/avretting.

Hele etasjen ble malt ved at vi satte streklaseren med et 360° laserplan sentralt plassert i etasjen,
streklaseren danner da et vannrett plan der man kan male avvik mellom etasjeskilleren opp mot dette
planet i hele etasjen opp mot det samme referanseplanet som streklaseren danner. Ved maling av hjgrner
og stikkpraver i rommene fremstar det for oss som at planet har en relativt jevn skjevhet fra bakkant av
boligen og frem mot fronten.

| tillegg til dette er det stedvis registrert lokale avvik fra denne sakalte "jevne skjevheten" pa kjgkkenet for
eksempel er det avdekket en lokal sgkk i gulvet ut i utkragende karnapp. Ved utvendig inspeksjon pa
karnappen fremstar bygningsdelen a veere en utkragende bygningsdel uten understgtte. Nar vi videre i
toppen av bygget ser at mgnedrageren ligger ann pa sgylepunkt i midten av karnappen, slik at denne i
tillegg til egenvekt og laster fra bjelkelaget ogsa far taklast, vurderes det som sannsynlig at denne ma ha
understatte.

Det er videre utfgrt tilsvarende malinger pa etasjeskilleren i loftsetasjen. | denne etasjen maler vi 10,2 cm
pa samme strekk som vi malte 9 pa i hovedetasjen, og her maler vi 3,1 der vi i hovedetasjen malte 3,3cm.
Ogsa i loftsetasjen er det en relativ jevn skjevhet gjiennom hele etasjen, men i loftsetasjen er det altsa ikke
avrettet oppa spongulvet, slik det er i hovedetasjen.

| underetasjen er deler av etasjen utleiedel, og deler av etasjen tilhgrer hoveddelen. Mellom disse to delene
er det en tett vegg, slik at man ikke kan male begge planene over en maling. | kjelleren pa hoveddelen, var
det fliser i enkelte rom og gulvbelegg pa spon i andre rom, videre var gulvet betydelig tildekket av utstyr og

materiell, slik at vi vurderte det som lite hensiktsmessig & male i denne delen.

| fremkant av underetasjen er det utleiedel. Denne var relativt godt mgblert, men det ble malt
refaransemalinger i stue og soverom pa befaringsdagen. | stue/kjgkken er det mindre avvik pa
gulvoverflaten i kigkkenet, men nar man kommer til et punkt sa gker skjevhetene i gulvet ut mot
ytterveggen total forskjell her males til 5,0 cm fra kjgkkenet til yttervegg i stuen (ved soverommet). |
soverommet er det ogsa relativt store skjevheter fra soveromsdgren og ut mot ytterveggen. Her males det
hele 4,5 cm kun gjennom dette rommet. | bakkant av soverommet ligger bad med antatt pastep og fliser,
noe som gjar at gulvtykkelsen varierer. Vi har derfor ikke malt haydeavvik inne i dette rommet.

Eiendommen ligger i skraende terreng, og det er derfor grunn til & anta at fyllingshgyden pa
sprengsteinsfyllingen under boligen er vesentlig hayere i fremkant, enn hva den er i bakkant av boligen.
Dette samt at man ved byggear hadde langt mindre fokus pa komprimering enn hva man har ved
grunnarbeider i dag, har medfert at det pa en del boliger med skra fylling oppstar differensiale setninger.
Alle bygg setter seg normalt noe etter oppfering, men erfaringsmessig vil bygg pa skra fyllinger med darlig
komprimering kunne sette seg mer i front der fyllingsh@yden er stor, sammenlignet med hvor mye den
setter seg i bakkant der fyllingshayden normalt sett er vesentlig lavere. At skjevhetene i boligens
etasjeskillere er relativt jevne uten at det er avdekket betydelige sprekker i grunnmuren (foruten sprekker
over dgr) er en indikasjon pa at grunnmuren setter seg, men at den da setter seg mer i front der det er
grunn til & anta starre fyllingsheyde. Slik vi tolker skjevhetene i bygget, og lite sprekker i grunnmuren,
indikerer dette samlet pa at bygget har satt seg mer i front enn i bakkant.
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Nar vi ser pa betongmurer som er stgpt inn mot bygget sa er det sprekker/riss i disse bade ved
kjelleringangen til hoveddelen, og ved s@rgstre hjgrnet. Her er det altsa faststgpte konstruksjoner som etter
var oppfatning far en langt mindre lastoverfering(da de ikke bzerer huset), og som dermed trolig har satt
seg mindre enn grunnmuren, Nar konstruksjonene er stept sammen men ikke setter seg likt, vil det oppsta
spenninger mellom dem, som ofte kan utlase oppsprekking eller rissdannelse. Slik vi oppfatter saken er
dette sannsynlig arsak bade ved kjellertrapp til hoveddelen og ved hjgrnet/trapp mot sgrast

Ved utvendig besiktigelse ble det fremvist en sprekk over dgren inn til kjelleretasjen. Denne er fuget med
byggeskum, men ved maling fra innsiden males sprekkens bredde til 13-14 mm. Utvendig er sprekken
pusset i /lukket og det er fremvist to "parallelle” riss som fglger sprekkens antatte sider p4 grunnmurens
ytterside. En slik registrering viser at ilappingen trolig er utfgrt uten armering, og det vil da ofte oppsta riss i
puss/slemming etter at dette er oppfert som felge av normale bevegelser i bygget som felge av
temperaturutvidelse etc. Ved en igjen pussing vil da altsd grunnmuren fortsatt veere brutt, og det er da kun
laget med puss eller slemming som gar forbi skjgten, var erfaring er at alle slike skjater der man pusser
over uten a bruke armeringsforbindelser med tilstrekkelig armering, vil innen kort tid far ny rissdannelse.

Grunnmuren over terreng fremstar a veere slemmet fra omradet over dgren (under karnappet) og hele
veien bort til nordastre hjgrnet. Dette ses da grunnmurens overflate her har en annen struktur enn den
gvrige grunnmuren som er preget av porehull og stedvise forskalingsspor slik som tradisjonell stedstapt
betong.

Ved omtalt der er det stept en betongmur fra grunnmuren og ut rundt trappen som gar ned til kjelleren.
Dette er muren som vi oppfatter at beskrives at har sprekk pa side 6 av 13 i tilstandsrapporten som forela
ved salget. Det registreres at denne muren fremstar a veere stgpt fast i grunnmuren pa boligen, men at den
ikke har noen laster foruten jordtrykk og egenvekt. | tillegg til sprekker i selve betongmuren/stgttemuren,
registrerer vi at det er riss/sprekk i grunnmuren der denne muren er stgpt inn mot bygget ogsa.
Grunnmuren den er stgpt sammen med vil etter var oppfatning ha sterre lastpavirkning fra egenvekten og
nyttelasten i boligen, samt taklaster, mens denne betongmuren som fremstar & vaere stegpt inn mot denne
vurderes ikke & ha andre laster enn egenvekt og evt. jordtrykk. basert pa flere sprekker/riss tett opp mot
skjgten mellom mur og grunnmuren, indikerer dette at grunnmur og betongmur som er stgpt ned rundt
kjellertrappen har beveget seg forskjellig etter byggearet.

Pa oversiden av omtalt betongmur er det satt opp et rekkverk som igjen er bygget inn mot den utkragende
karnappen. Rekkverket som er bygget mot karnappen fremstar & vaere betydelig skjevt. Etter var oppfatning
er det ikke sannsynlig at det er bygget skjevt opprinnelig, sa at det i dag er skjevt indikerer at karnappet
(som hviler pa grunnmuren) har satt seg betydelig mer enn rekkverket (som hviler pa betongmuren rundt
kjellertrappen) etter oppfering.

| sgrvestre hjgrnet fremstar det som at grunnmuren forsetter ut et stykke utenfor ytterveggene i
underetasjen, og er videre stept sammen med en hagemur som ogsa her er stgpt ved en utvendig trapp. Ut
fra betongens utfgrelse fremstar det som at det er en stgpeskjgt pa hjgrnet her da man har et vertikalt riss i
en betongmurs bredde rundt hjgrnet av muren. Videre er det i toppen avdekket et noe diagonalt riss, noe
som kan indikere at grunnmuren ogsa her har satt seg mer enn betongmuren utvendig som denne er stgpt
sammen med.

Pa fremsiden av eiendommen mot sgrvest er det fremvist enkelte riss i ringmurkonstruksjonen. Ringmuren
her fremstar a vaere malt over terrenget. Like inntil ringmuren pa et sted ble det fremvist et hull ned i
grunnen pa anslagsvis 10x10 cm, der det ble fortalt at dette var et synkehull. Etter var oppfatning fremstar
massene nede i grunnen her a veere noe grove, mens et tynnere lag av singel og grus fremstar a kunne
sildre ned mellom lufthullene i massene her. Forholdet er pavist et sted rundt hele bygget, og det fremstar
ikke for undertegnede som at det er noe omfattende problem av sildring pa eiendommen.

Ved inspeksjon av ringmuren avdekker undertegnede en bolt i ringmuren pa segrvestre del av ringmuren. En
slik registrering kan indikere at det kan ha veert utfert bevegelsesmalinger pa eiendommen tidligere, da
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slike malinger ofte medfgrer at man setter inn bolter i de delene som males, og maler disse mot antatte
faste punkter eller referansebolter i fast fiell. Om dette er tilfellet vites ikke med sikkerhet. Det er ikke
avdekket mer en en slik bolt i grunnmuren ved var besiktigelse.

Ved videre inspeksjon fremstar ogsa terrassen mot s@r vest & vaere noe skjev. Ved inspeksjon av
hjernefundament sa ligger dette betydelig lavere en tilstatende hagemurer. Det ble videre avdekket at alle
sgylene mellom terrassen og sgylefundamentene var skjgtet pa med en trekloss i toppen. Dette er en
indikasjon pa at grunnen her kan ha sunket noe etter oppfgringen, men at man pa et tidspunkt har valgt a
rette opp terrassen og skjgte pa sgylene slik at terrassen igjen ble i vater. Dette er registrert pa alle
terrassesgylene mot sgrvest.

Vest for eiendommen er det fremvist en stedbygget trapp i stein og betong, med en stept vange/hagemur
som i bunnen er stgpt inn mot grunnmuren. Under sistnevnte murbit er det pavist noe luft under hagemuren
ned mot grunnen, og forklart at dette var som fglge av sig i grunnen pa eiendommen. Vi er ikke uenige i at
luft under hagemuren viser at grunnen har seget noe lokalt etter oppfaring, men om dette gjelder hele
eiendommen, eller lokalt under denne omtalte hagemuren, er ikke med sikkerhet dokumentert. Utfarelsen
av omtalt trapp og hagemur har et noe ufagmessig preg, og avviker fra de gvrige trappene pa eiendommen
som er av stgpt betong.

Ricky Falck skriver i sin rapport i siste avsnittet under punkt 9.05.02 Etasjeskille 1.etasje / hovedplan" at det
"Ved skjevheter over 30 mm skulle etasjeskillet veert satt til TG 3" Slik vi oppfatter dette utsagnet er det
korrekt dersom boligen hadde vaert vurdert opp mot NS 3600, men i denne sammenhengen er
tilstandsrapporten opplyst laget etter NS 3424, som sa langt vi kan se ikke har den samme bestemmelsen.
Falck sin vurdering blir da feil da denne bygger pa uriktig standard sine bestemmelser.

Ved salget er det opplyst blant annet falgende i tilstandsrapporten som forela ved salget:

Tomt / omrade / miljo

Tomteareal 943 m2 Type tomt Eiet

Beskrivelse

Tomt:

Opparbeidet med gruset innkjersel/ parkering. natursteinsmurer, skifer, plen, trapper og diverse prydbusker

Sprekker | betongmur ved inngangsparti til bod i u-etg

Mangler trapp/ rapo utenfor der til vaskerom 1 etg

Omrade:

2n har en sentral og attraktiv beliggenhe ymrade pa Benes

endo
Bergen Racketsenter

WVET NETOMmral m

nnlig med kort ¢ g
s hyppige avganger til Fyl ingsdalen Fi}'f-'.__:"'l sentrum, Haukeland og Sandsli/ Kokstad

Gangavstand til dagli » butikk og busstopp me

Kort avstand til Oasen senter med de fleste fasiliteter/ servicetilbud

Mange fine og varierte turmuligheter | naeromradet med blant annet Banesskogen, Langeskogen og Lovstakken

Fa minutters kjering til Kyrkjetangen friluftsomrade med offentlig badeplass

Ca. 10-15 minutters kjering til Bergen sentrum

Bygg A: Enebolig med utleiedel Tilstandsrapport

Grunn og Fundamenter

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersekelser ikke foretott

Beskrivelse

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettningslag pa fjell
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersekelse av grunnforhold)
Folgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt.
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Undersekelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.
Beskrivelse

Grunnmur av betong.

- Mindre ris registrert pa mur.

Betongvegg eller murt vegg av blokker:
Intervaller (ar)
Kort = 20, Middels = 40, Lang = 60

Etasjeskillere
Visuelle observasjoner som spesielt omfatter forhold angdende vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative awik.
Beskrivelse

Etasjeskillere av trevirke/ bjelkelag

- Noe skjevheter registrert.
- Relativt store skjevheter pa kjokken.

Levetider.

Etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller |-bjelker
Intervaller (ar)

Kort = 40, middels = 60, Lang = 80

Innvendige overflater

Her medtas kun rom som ikke er beskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert ndr annet ikke er angitt. Det gjeres oppmerksom pd at det er bare de rom som har
vesentlige visuelle feil/skader pa overflater som blir kommentert.

Beskrivelse

U-etg.

Leilighet.

Gulv: Keramiske fliser | entre, parkett pa 1 stk soverom, laminat pa resterende

Vegger: Malt strie, malte overflater, malt panel

Himling: Malt platekledning

Listverk: Malt listverk, karmer og vindusbrett

Normal brukslitasje.

Noe skjevheter i gulv.
TG:1

Hoveddel

Gulv: Keramiske fliser i gang, lincleum belegg pa resterende
Vegger: Malt platekledning

Himling: Malt platekledning

Enkel standard med normal brukslitasje

Sprekker i fliser gang.
TG

Selger har ikke utfylt egenerkleeringsskjemaet ved salget da det fremkommer av dette at eiendommen
selges ved fullmakt der selger ikke har kunnskap om eiendommen. Det er videre opplyst som falger bakerst
i egenerklaeringsskjemaet:

Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan | denne h ksistere feil og skader pé
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjeper oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjcm rm-d' bistand av teknisk sakkyndig.
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1.1 KONKLUSJON

Det er avdekket skjevheter i boligen, dette vurderes & stemme overens med opplysninger som er gitt i
tilstandsrapporten der det flere steder er opplyst om skjevheter, og i tillegg er opplyst om "relativt store
skjevheter pa kjgkken". Det er ikke opplyst med tall, hvor store skjevheter som er avdekket i
tilstandsrapporten som er utfart etter NS 3424.

Hvorvidt skjevhetene i boligen i dag samsvarer med- eller er stgrre enn hva som er opplyst ma avgjgres av
jurist.

Det er ogsa avdekket spor etter kompenserende tiltak for skjevhetene. Her tenker vi da pa avretting i
hovedetasjen, igjenpussing av sprekker, samt innlegg av treklosser i front pa terrassesgylene. Det er ogsa
avdekket et bolt i grunnmuren som kan indikere at det er utfert bevegelsesmalinger pa eiendommen
tidligere, men da det kun er avdekket en slik bolt, er det noe usikkert om dette er tilfellet, eller om bolten
kan ha hatt en annen funksjon/forklaring. Det fremstar derfor som at tidligere eier har veert klar over
problemstillingen, men det fremstar ikke som at dette har blitt videreformidlet ved salget da eiendommen er
solgt ved fullmakt.

Slik vi oppfatter Takstmann Falck sin rapport hevdes det her at det er pagaende setninger i bygget uten at
vi kan se at det er gitt palitelige argumenter for at dette er tilfellet. Det er videre av stor betydning for bade
omfang og kostnader til eventuelle utbedringstiltak, @ kunne dokumentere om bygget har pagaende
setninger, eller om dette er setninger som har stoppet opp. Slik vi tolker de relativt jevne skjevhetene
gjennom hele etasjene (de som ligger pa bjelkelagene og dermed hviler pa grunnmuren) samt erfaringer
om byggeskikk fra 1980 tallet, vurderes det mest sannsynlige arsaken her a veere at bygget har hatt
differensielle setninger der bygget har satt seg mer i fremkant av tomten (med antatt hay fyllingshayde) enn
hva som har veert tilfellet i bakkant av eiendommen. Det er videre avdekket flere symptomer som vi tolker at
underbygger denne teorien.

Skjevhet i kjiskkenkarnapp vurderes a veere en fglge av manglende bzering. Her er taklast fra mgnedrager
ledet ned i karnappet, som ikke er understgttet av sgylepunkter eller grunnmur. Skjevhet lokalt i karnappet
vurderes derfor trolig & veere en falge av svak utfarelse pa baeringen.

Alle byggninger setter seg normalt noe etter byggearet. Normalt sett kommer de paregnelige setningene
innen de 1-2 farste arene etter ferdigstilling, eller etter den ferste snarike vinteren. Etter var oppfatning er
bygget 38 ar gammelt, og det vurderes ikke som sannsynlig at bygget har hatt kontinuerlige setninger i
gjennom hele 38 ar. Dersom dette hadde vaert tilfellet ville det da kun veert snakk om ca 2,6mm i aret pa
den delen som har mest skjevheter (100mm/ 38 ar) noe som vurderes a veere veldig lite. Det vurderes a
veere ytterst skjeldent at bygg setter seg kontinuerlig i nesten 4 tidr, men det kan likevel ikke utelukkes uten
en bevegelsesmaling.

Det er ikke mulig a konkludere helt sikkert med hverken arsak eller utbedringsmetoder pa bygget far man
eventuelt har gjennomfart et maleprogram av oppmalingsfirma slik som for eksempel ANKO AS. Vi
anbefaler derfor at dette gjennomfares pa eiendommen.

1.2 UTBEDRING

For & kunne si noe sikkert om det er pagaende setninger pa eiendommen ma det utfares et maleprogram
av oppmalingsbedriftlandmaler. Det ma da males flere punkter som settes ut i grunnmuren pa boligen som
males mot referansepunkter eller bolter som settes i fast fiell. Malingen ma forega over 6-12 maneder, og
vil detter dette kunne gi et svar pa om det fremstar som at setningene er stoppet opp, eller om det er tegn til
at de er pagaende. Forst etter en slik maling er gjennomfart kan man gi gode rad om eventuelle
opprettingstiltak eller avbgtende tiltak.
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1.3 KOSTNADER

Kostnader for bevegelsesmalinger vurderes a ligge pa omtrent 25 - 35 000 + mva / 31 250 - 43 750,-
inkl mva. basert a skjonn.

2.0 DRENERING? SKADER | PAFORINGSVEGGER UNDER GRUNNEN.

Det er opplyst at det er avdekket fukt i paforingsvegger i underetasjen ved apning, men vi kan ikke se at
dette er dokumentert med bilder i rapporten til Falck. Pa befaringsdagen var paforingsveggene i hovedsak
revet og det ble avdekket stedvise spor etter begynnende soppvekst pa forhudningspapp som hang igjen
stedvis pa befaringsdagen. Det er ikke avdekket fuktskader eller rate i paforingsveggene, og heller ikke
avdekket saltutslag pa grunnmuren.

Ved grundig inspeksjon av overgangen mellom gulvstgp og grunnmur avdekkes det at det er en liten spalte
mellom grunnmuren og gulvstapen. Spalten vurderes & ha oppstatt ved uttarking og svinn/kryp i betongen
og slike spalter er normalt & avdekke i boliger fra 1980 tallet med gulvstep. Spalten medfarer en apning ned
i grunnen under huset der det antas a vaere drenerende masser/sprengstein. At det i gulvkonstruksjonen
her da er en spalte medferer at fuktig luft fra grunnen kan trekke opp i paforingsveggene og gi hay
luftfuktighet som kan gi gode vekstvillkar for muggsopper slik trekk kan ogsa tidvis fare til kondensdannelse
pa grunnmuren bak paforingsveggen dersom det trekker inn fuktig luft opp fra grunnen og grunnmuren er
kald, slik det ma forventes i den kalde arstiden.

En siste arsak, kan veere at det pa 1980 tallet var vanlig/anbefalt & bygge paforingsvegger med
plast/dampsperre. Dette gjer innvendig side av paforingsveggene damptett, og tillater derfor ikke at
paforingsveggen "puster» ut i kjellerrommet. Pa befaringsdagen registreres det stedvis plastrester pa
veggen, noe som indikerer at det har veert plast pa innsiden av paforingsveggene i kjelleren.

| byggdetaljbladet 727.113 Innredning av oppholdsrom i eksisterende kjeller (1995-2002) skriver Sintef
blant annet at:

"Innvendig dampsperre hindrer utterking av byggfukt, og vi frarader det derfor i yttervegg med oppfylling
utvendig til halv vegghwayde eller hayere. Det samme gjelder veggbelegg eller maling med stor
vanndampmotstand”

Omtalte kjellervegger i den delen av kjelleren der det er avdekket fukt er tilfylt med mer en halv vegghgyde
(tilnzermet full vegghgyde) med unntak av veggen lokalt mot utvendig trapp. Her er deler av veggene ikke
tilfylt sa hayt grunnet den utvendige trappen.

Nar det gjelder fukt i kjellere sa henvises det til Sintef Byggforsk byggdetaljblad 727.121 Fukt i kjellere.
Arsaker og utbedring det fremkommer her at det kan vaere en rekke forhold til fukt i kjellere. Det vises til
rapportens figur 11:
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Samme byggdetaljblad beskriver ogsa forholdet som vi omtaler i figur 22:

A T27.121 Fuld | kjellere. Arsaker og uthedring
B Merknad

Trestendera Kondans
direkte r
mot betong ~
burnsvill
I Mangiande fuktspars
i
sl |
=
~  Luftigkiasio
~ fra grunnen

Slik vi oppfatter saken samsvarer ikke veggens skadebilde med typiske symptomer til svikt i dreneringen.
Det er ikke avdekket saltutslag pa de delene av grunnmuren som er inspisert, og skadebildet vurderes ogsa
a vaere relativt beskjedent sammenlignet med andre dreneringsaker vi har veert pa tidligere. Videre er
forhudningspappen som var vanlig & bruke pa 1980 tallet, vist seg & vaere et materiale som muggsopp ofte
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l BERGEN

vokser pa, og i dette tilfellet er det etter var oppfatning relativt beskjedent omfang. Det er derfor vanskelig &
konkludere helt sikkert med skadearsaken i denne sammenhengen da det er mange potensielle
skadearsaker, men skadebildet er sapass beskjedent at det er vanskelig & konkludere sikkert ut fra dette.
Slik saken star na mener vi at spalte mot vegg, og det at paforingsveggen er bygget med plast/dampsperre
trolig er ultzsende arsaker. Begge disse forholdene er paregnelig i boliger bygget pa 1980 tallet.

Utvendig ses det ikke synlig knotteplast over terrenget, og da omradet utenfor boligen vare hellelagt og det
var sng pa befaringen er det ikke foretatt noe graving for & kontrollere om slik knotteplast ligger kort
avstand under terrengoverflaten.

2.1 LEVETID

Ifelge Sintef Byggforsk detaljblad 700.320, har drenssystem med drensledning en forventet levetid pa kort
20, middels 40 og lang 60 ar.

Hvorvidt man kan legge til grunn kort, middels eller lang levetid, avhenger av bygningsdelens tekniske
kvalitet, og hvilke pakjenninger den er utsatt for jfr. Byggforskblad 700.320 avsnitt 331 og tabell 331. Det
presiseres ogsa her at pakjenningene omfatter bade klimatiske og bruksmessige pakjenninger.

Dersom man legger til grunn at man matte kunne forvente normalt god teknisk kvalitet, samt at man ogsa
legger til grunn store pakjenninger siden eiendommen ligger pa Vestlandet med mye nedbgr og stedvis
terrengfall mot boligen, sa viser tabellen at middels intervall skal legges til grunn som er 40 ar.

Tabell 331
Fksempel pa hvordan kvalitet og pakjenninger pavirker levetid
Teknisk Pakjenninger
kvalitet Sma Middels Store
Lav Middels Kort Kort
God Lang Lang
Meget god Lang Lang Middels

Byggets drenering antas a vaere fra byggearet 1985, og er dermed 38 ar gammel i ar. dreneringen er
dermed kun 2 ar fra & oppna alder for middels lang teknisk levetid. og begynnende svikt i drenss;jikt
vurderes derfor ikke & vaere uparegnelig.

2.2 KONKLUSJON

Det er fremvist noe beskjeden soppvekst pa forhudningspappsjiktet mellom paforingsveggen og
grunnmuren, og opplyst at det var fuktig i paforingsveggene ved apning. Slik vi oppfatter saken er skaden
noe uoversiktlig, da det ikke fremkommer tydelig av Falck sin rapport hvor det var vatt, og eventuelt hvilke

Side 10 av 42

Idrettsvegen 93 TIf: 95042619 I' N
5353 Straume E-post: oddbjorn(@bergen-takstsenter.no M
Org: 988 390 461 Internett: .bergen=takstsenter.no ¢

: RS =y B

FFV reuiass

e



I BERGEN

andre symptomer pa skade som er avdekket. Ut fra byggets alder og teknisk levetid pa boligen vurderes
det ikke & vaere uparegnelig med begynnende svikt i boligens dressystem 38 ar etter oppfaring, men slik vi
vurderer skadebildet inne, og spesielt mangelen pa saltustslag pa grunnmuren, sa er vi noe usikker pa om
svikt i dreneringen faktisk er riktig og/eller eneste skadearsak.

Det er videre pavist spalte mellom gulvstgp og grunnmur, noe som er vanlig pa bygg fra 1980 tallet. Da
avdekket/fremvist skadebilde er sdpass beskjedent, og det ikke er avdekket eller fremvist saltutslag pa
grunnmuren, vurderes det som like sannsynlig at arsaken til den relativt beskjedne soppveksten i
underetasjen henger sammen med denne spalten. Nar paforingsveggene fra 1980 tallet ogsa var anbefalt
oppfert med plast/dampsperresijikt vil heller ikke fuktighet som magasinerere seg inne i veggen kunne
diffundere ut i innenforliggende rom.

Det anbefales derfor at man tetter spalten med byggeskum eller fugelgsning slik at eventuell trekk fra
grunnen opphgarer, Det anbefales videre at ny paforingsvegg bygges opp med lite isolasjon 50-70 mm og at
denne oppferes uten plast dampsperre slik at veggen kan puste inn i rommet.

Ut fra dreneringens alder og teknisk levetid er det paregnelig at det ma dreneres rundt boligen innen noen
ar. Men det er ikke gitt at faktisk tilstand felge forventet levetid i byggdetaljblad nr 700.320. | enkelt tilfeller
vil dreneringen faktiske levetid kunne avvike med den tekniske levetiden, og siden vi ved befaringen ikke
avdekker eller far fremvist noen synlige saltutslag pa innsiden av grunnmuren kan vi ikke se at utbedring av
byggets drenering er prekeert. Det anbefales derfor at man setter inne en inspeksjonsluke et sted i
paforingsveggene slik at man kan fglge med pa grunnmurens tilstand og sette i gang drenering i fremtiden
nar det eventuelt avdekkes saltutslag pa grunnmurens innerside.

Dersom yttrerigere riving/avdekking paviser saltutslag pa innsiden av grunnmuren ma det utfgres en ny
vurdering i saken.

2.3 UTBEDRING

Basert pa overnevnte konklusjon anbefaler vi at paforingsveggene i kjellerrommene i den delen som
tilherer hoveddelen rives og at det gjenoppbygges nye paforingsvegger med vindsperresjikt, ca. 50 mm
isolasjon og uten dampsperre. Nye paforingsvegger ma oppferes med inspeksjonsluker pa utsatte deler av
grunnmuren slik at man kan fglge med tilstanden pa grunnmuren og igangsette dreneringstiltak nar det
avdekkes innvendige saltutslag i bunnen av grunnmuren. Pa sikt ma det ogsa paregnes og dreneres, men
da det pa befaringsdegen ikke er pavist saltutslag anses slike tiltak ikke & veere nadvendige & utfgre enna.
Dersom det avdekkse saltutslag pa innsiden av grunnmuren ved videre riving/avdekking ma det foretas en
ny vurdering i saken.

2.4 KOSTNADER

Rommet var ribbet ved besiktigelse, og det vites derfor ikke hvilken overflate som var pa rommene i
kielleren. Det legges derfor til grunn enkel standard med ferdig malte palnelplater og hvitt listverk ved

gjenoppbygging
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Pkt Beskrivelse av utbedringstiltak Enhet | Enhetspris | Mengde Sum
1. Nedvendig tildekking Rs 3 900
2. Rive listverk Rs 2 500
Rive omtalte paforingsvegger og
g forhudningspapp e i
4, Tette spalte mellom gulvstep og grunnmur Rs 4 600
5 Nye paforingsvegger med vindduk Rs 24 000
6. Isolering og montere vindduk pa innside Rs 12 500
74 Montering av panelplater Rs 22 000
8. Nytt listverk i himling og langs gulv Rs 6 500
Tillegg for arbeider ved trapp, spikerslag mot
9. innervegger, innsetting av inspeksjonsluker og | Rs 8 000
uforutsette kostnader
33. Enkel rengjering/opprydding Rs 1200
34. Bortkjgring av avfall Rs 3 500
35. Rigg, drift, administrasjon og reise Rs 8 000
36. SUM EKS. MVA Rs 114 700
37. | SUMINKL. MVA Re 143315
2.5 STANDARDHEVING

Riving og gjennopbygging av paforingsvegger i kjeller som beskrevet vurderes a generere noe
standardheving til eiendommen da tiltaket eliminerer enkelte av forholdene som medfarer risiko i en slik
konstruksjon (spalten mellom gulv og vegg, samt plast/dampsperre pa tilfylte vegger). Vurderingen ma
utferes med at slike vegger, selv etter utbedringen er & anses som rissikokonstruksjoner, men at enkelte av
faktorene man finner i en paforingsvegg fra 1985, er fiernet slik man gjenoppbygger veggene i dag med tett
spalte ned mot grunnen og uten dampsperre/plast. Med risikokonstruksjon menes konstruksjon som
erfaringsmessig har hgy skadefrekvens.

3.0 UTVENDIG TREKLEDNING

Det er ogsa reklamert over at det er for lite lufting pa trekledningen som er montert pa boligen. Falck skriver
at det kun er registrert 12 mm lufting pa kledningen, og mener at det skulle veaert 23 mm. Det er ikke
beskrevet eller fremvist skader som fglge av at det, i felge Falck, angivelig skal veere for liten lufting.

| Sintef byggforsk 542.102 - Kiggende trepanle (1978-1987) fremkommer det blant annat som fglger:
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24 Utlekting

Utlekting foretas for a skape et luftet hulrom bak
panelet. Den trykkutjevning en da far, hindrer at vann
presses mellom bordene. Luftrommet ma vare kon-
tinuerlig med apninger i topp og bunn med god
gjennomiufting slik at kledningen raskt kan torke.
Vann som likevel driver inn bak panelet,ma lett kunne
renne ned foran grunnmuren.

Graden av utlekting vil variere med paneitype og
klimaet pa stedet, men bor vaere min. 19 mm - 22 mm.
Fig.24aogb.

Slik vi oppfatter saken er det ikke noen absolutt krav til tykkelsen for luftesjiktet i 1985 nar bygget skal veere
oppfart. overnevnte utsnitt gir en anbefaling om at dette bgr vaere min. 19 mm-22mm. Det beskrives
videre at graden av utlekting vil variere med paneltype og klimaet pa stedet.

Det er ikke uvanlig at man pa eldre bygg pa veerutsatte plasser kun har benyttet 12 mm luftelekter bak
trekledningen.

Det er foretatt en kontroll av luftesjiktet i bunnen av veggen over kjellertrappen, og her fremstar det som at
luftespalten i bunnen er ca. 12 mm. Videre er det ogsa kontrollert luftingen ved byggets s@rvestre hjarne,
og her er det avdekket bruk av luftelekter som har stgrre dimmensjon, disse er ikke malt, men anslas a
veere rundt 22 mm.

Da det ikke er fremvist eller avdekket skader pa kledningen som antas & veere fra byggear, viser 38 ars
bruk at den luftingen som er etablert er tilstrekkelig god for at kledningen far tilstrekkelig utlufting.

Falck skriver ogsa i sin rapport at bygget er bygget etter eldre byggeskikk med mindre isolasjon i
ytterveggene en hva som er vanlig i dag (ved nybygg), og at det derfor vil matte paregnes et starre
varmetap med vesentlig sterre oppvarmingskostnader enn ved nye bygg. Dette er vi helt enige i. Vi kan
likevel ikke se at dette er et avvik fra eldre byggeskikk eller forventningsgrunnlaget, da vi ikke kan se at det
er opplyst at bygget er etterisolert.

| forbindelse med salget er det opplyst blant annet som falger:

Veggkonstruksjon og utvendige fasader

Her gjores en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk. Det gjeres oppmerksom pd at vurderinger av fasodene
er foretatt fra bakkenivo,

Beskrivelse

Yttervegger av isolert bindingsverk/ trekonstruksjoner

Lektet og kledd med liggende dobbelfalset kledning i malt utferelse
Bra stand pa kledning tatt alder i betraktning,)

Malt utvendig i ca. 2015

Levetid
Bindingsverk av tre

Intervaller (ar)
Kort = 40, Middels = 60, Lang = 80

Trekledning

Intervalier (ar)
Kort = 40, middels = 50, Lang = 60
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3.1 LEVETID

Ifzlge Sintef Byggforsk detaljblad 700.320 har utvendig trekledning en forventet levetid pa kort 40, middels
50 og lang 60 ar.

Boligens kledning antas a vaere fra byggear, og er dermed kun 2 ar fra & oppna alder for kort levetid. ut fra
kledningens visuelle tilstand ved befaringen vurderes det som sannsynlig at kledningen vil ha lengre levetid
en kort intervall.

3.2 KONKLUSJON

Det er reklamert pa at boligens kledning pa enkelte deler av bygget har 12 mm lufting. Slik vi ser pa saken
er det ikke uvanlig pa Vestlandet at man bygde yttervegger med 12 mm lufting, sa utfarelsen vurderes ikke
a avvike med hva man kan se pa veerutsatte steder pa Vestlandet fra 1985. At kledningen kun har 12 mm
lufting gjelder ikke hele bygget, det er pavist luftelekter som fremstar & ha dimensjoner pa rundt 22 mm ved
inngangspartiet til utleiedelen.

Det er ikke papekt skader i kledningen etter 28 ars bruk indikerer at kledningen og bakenforliggende
luftesjikt fungerer som tiltenkt. Vi kan derfor ikke se noen behov for utbedringstiltak pa dette punktet.

4.0 FUKT | YTTERTAK

Det er ogsa opplyst at det er avdekket fukt i yttertaket ved riving av innvendige himlinger og isolasjon. Pa
befaringstidspunktet var alle himlinger revet og det er stedvise spor etter fuktmerker eller rennemerker slik
man ofte ser pa undertak som er rundt 40 ar gamle. Det vurderes & vaere en betydelig okt tetthet av
fuktmerker rundt sleys/gradrenne ved ark, samt at det fremstar som at takplatene pa den ene siden av
arken er fuktige fra mgnet og ned til arken.

Basert pa skadenes reletive beskjedene utfoldelse, med hensyn til at yttertakskonstruksjonen nesten er 40
ar gammel, samsvarer ikke, etter var oppfatning, med at skadearsaken her er konstruksjonsfeil eller
kondensering.

| 1895 da bygget er opplyst oppfart var det mest vanlig med underliggende lufting, der man etablerte et
luftesjikt under undertaket som ventilerte ut eventuelt innebygget luft eller eventuelt kondens i yttertakene.
Vi har likevel funnet beskrivelser av kombinert lufting og vindsperre fra Sintef handbok 38 i utgaven som var
utgitt i 1987, og metoden beskrives i denne boken som fglger under avsnittet "Kombinert undertak og
vindsperre"

"Den kombinerte I@sningen er sapass ny at man enna ikke har lang praktisk erfaring med konstruksjonen."

Ved en kombinert lasning(med overliggende lufting av yttertaket) vil vindsperresjiktet ogsa fungere som
undertak. Konstruksjonen bygges da ikke med underliggende luftesjikt, men det legges opp til at eventuell
innebygget fukt og kondens skal kunne fraktes ut av konstruksjonen via diffusjon gjennom undertaket og
videre luftes ut under taksteinenes luftesjikt (sgyfer og lekter). Slike konstruksjoner ma derfor ha
diffusjonsapne undertak, som slipper fuktighet ut. Det er videre viktig at man har god diffusjonssperre/plast
pa innsiden slik at fuktigheten fra inneluften ikke tillates a diffundere opp i yttertakskonstruksjonen.

Det fremstar derfor som at boligen i Tjgrnhaugen 76 er blandt de farste boligene i Norge som bygges med
kombinert undertak og vindsperre. At taket har sapass god tilstand etter 38 ar med bruk viser at
konstruksjonen har fungert som tiltenkt og vi deler derfor ikke takstmann Falck sin oppfatning om at
konstruksjonsfeil er arsaken til stedvis mugg og soppdannelse. Var erfaring er at dersom en konstruksjon
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har konstruksjonsfeil som gar pa mangelfull lufting, sa vil slike skader i de aller fleste tilfeller ha store
forekomster av mugg og sopp etter fa ar. Slik vi oppfatter saken i dette tilfellet har man ikke store
gjennomgaende forekomster av mugg og sopp, selv etter etter 38 ars bruk. Etter var oppfatning er dette en
klar indikasjon pa at konstruksjonen har fungert som tiltenkt,

Som nevnt over er det sveert viktig med gode dampsperresijikt i yttertak som er bygget med kombinert
vindsperresjikt og undertak. Dette da luftlekkasjer opp i slike takkonstruksjoner kan fare til kondensering
der det kan ta en del tid for det kondenserte vannet kal diffundere ut av yttertaket. | denne boligen er det i
loftsetasjen synlige limtredragere som taksperrene er lagt oppa.

Slike konstruksjoner fra 1980 tallet er utsatt for luftlekkasjer da man normalt sett ikke monterte dampsperre
over dragerne fgr man monterte taksperrene pa denne tiden. Plasten ble derfor ofte kun klemt inn mot
drageren, en lgsning som er sarbar med tanke pa luftlekkasjer og pafelgende kondensering. | denne
boligen ser vi derimot ikke noen sammenheng mellom avdekket skadeomfang, og dragerne, noe som
indikerer at eventuelle luftlekkasjer her ikke har vaert utlesende arsak for skadene som er avdekket.

Slik vi oppfatter saken er det i hovedsak rundt gradrenne/slays i takkonstrusjonen at det er avdekket
fuktmerker/fuktskader, slik vi vurderer saken er ofte beslag og takhetter de svakeste punktene pa et
yttertak, og det at det avdekkes fuktmerker her ved apning indikerer at slgysbeslagene trolig er slitt og at
mindre lekkasjer her kan vaere en fglge av slitasje og elde.

Videre ser vi at det er en del fuktmerker i enkelte mgner, dette kan indikere pa at eventuell tetting ved
mgnet er utett/slitt, noe som farer til tidvis inndriv pa undertaket, som igjen etter en tid vil fare til fuktimerker
pa undertaket.

Det er ogsa opplyst om at taket er fornyet/malt i 2015, noe som indikerer at primeertekkingen trolig har vaert
slitt i 2015. Taktekkinger med stor slitasje, kan erfaringsmessig fare til punktlekkasjer ned pa undertaket for
eksempel ved taerehull eller sprekker, noe som ofte vil fgre til nedfukting av undertaket som etter en tid vil
gi fuktroser pa undersiden av sutak/sekundaertettingen.

Dessverre var taket dekket av sng pa befaringstidspunktet, noe som gjer at vi ikke har fatt inspisert
utvendige beslag, takhetter og manelgsning.

| tilstandsapporten som forela ved salget er det opplyst blant annet falgende om yttertaket:

Taktekking

Undersakeisen omfatter visueil vurdening av taktekkingsmaterialer. Her kommenteres 0gsa undertak, vindskier og gesimser

Beskrivelse

Saltak

Konstruksjon av takstoler og sutakplater, tekket med lekter og betong takstein
Renner og nedlep av plast

Pafort takfornying i ca. 2015

Valgt tilstandsgrad er satt ut fra forhold som alder og beregnet levetid
Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, med de begrensninger det medferer

Levetid
Betong takstein

Intervaller (ar)
Kort = 10, middels = 30, Lang = 40

Omlegging
Intervaller (ar)
Kort = 30, middels = 50, Lang = 60

Takrenner/ nedlop | plast:

Intervaller (ar)

Kort = 20, middels = 25, Lang = 30
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4.1 LEVETID

Ifalge Sintef Byggforsk detaljblad 700.320 har yttertak som er belagt med betongtakstein en forventet
levetid pa kort 30, middels 50 og lang 60 ar.

Under tiltak er felgene beskrevet: Steiner, slgyfer, lekter og undertaksbelegg fiernes. Skader pa
undertaket repareres. Tekningen bygges opp pa nytt. Det er ikke nadvendig a skifte steiner av god kvalitet
sa sant de kan brukes pa nytt.

Det antas at taktekkingen er fra byggear, og tekkingen har dermed oppnadd alder for kort levetid for 8 ar
siden, og er 12 ar fra & oppna middels lang levetid.

Det er opplyst i salgsprospektet at yttertaket er pafert takfornying i 2015. Slik vi oppfatter saken kan
takfornying sammenlignes med & male taktekkingen, noe som kan gjere at den blir noe tettere, og et tiltak
som trolig kan forlenge levetiden pa tekkingen med noen ar. Slik takfornying ma likevel ikke forveksles med
omtekking av taket.

Byggdetaljbladet oppgir ogsa en levetid for utvendige beslag pa taktekkingen, her fremkommer det
felgende:

Bygningsdel Materiale/ Tiltak Intervaller (ar) Hen-
konstruksjon P visning
Korte | Middels | Lange
262 Overgang tak/ vegg, Utskifting. Gammelt beslag fjermes og 15 25 ‘ 35 20415
Taktekning - skottrenne erstattes med nytt. Eventuelle skader
utvendige beslag pa underliggende tettesjikt utbedres J
Beslag til vindskier, Maling. Les maling skrapes av. Det R 8 ‘ 12
vannbord og salbenk | flekkes med primer og males med ett
strok ‘
Utskifting. Gamle beslag demonteres 20 25 ‘ 30 |520.415
og erstattes med nye J

Som vi ser av tabellen over har omtalte beslag pa tektekkingen levetider fra 15 - 35 ar. Beslaget som ligger
i sleys/gradrenne er ikke spesifikt nevnt i overnevnte tabell, men det vurderes som at denne vil ha
tilnaermet lik levetid som skottrennebeslag, da disse erfaringsmessig er lagt av samme materialet, og har
lignende funksjoner.

Yitertaket er ikke utvendig inspisert da det var sn@dekket pa befaringstidspunktet. Det antas likevel at
beslagslgsninger pa yttertaket er fra byggear, og beslagene er dermed 38 ar gamle og har dermed
oppnadd alder for lang levetid for 3 ar siden. Begynnende svikt i beslagenes funksjon som fglge av normal
slitasje og elde vurderes derfor ikke a veere uparegnelig.

4.2 KONKLUSJON

Det fremstar som at bygget er oppfert med kombinert undertak og vindsperre. Det relativt begrensede
skadeomfanget som er avdekket etter 38 ars bruk, og med skade kun i omrader pa taket avviker med
normalt skadebilde for kondensering, og indikerer at konstruksjonen har fungert som tiltenkt frem til i dag.
Det er ikke avdekket betydelig rateskader eller et jevnt omfang av mugg over hele yttertaket. Mangelen pa
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omfattende rateskader i taksperr indikerer at fuktbelastningen ikke har veert stor over flere ar. At det ikke er
et omfattende teppe av mugg og sopp pa alle takflatene indikerer at arsaken ikke er
kondensering/feilkonstruksjon. Vi kan derfor ikke se at det er dokumentert at det er behov for a rive hele
yttertekkingen pa boligen.

Da det likevel avdekkes fuktmerker i undertaket, antas dette a vaere inndriv/lekkasjer fra
gradrenne/slgysbeslag(som vurderes a veere utlevd), og tetting i mgnet, samt eventuelle skadede takstein
som gir inndriv pa sekundeertettingen/undertaket. Over tid vil lekkasjer inn pa undertaket gi fuktmerker og
videre lekkaser inn i takkonstruksjonen under. Dette vurderes a veere sannsynlig arsak til de tidvise
fuktmerkene man ser i undertaket pa bygget. At skadene opptrer pa lokale deler av taket, og ikke pa hele
overflaten, indikerer at fuktkilden er lekkasjer og ikke kondens.

Yttertekkingen er ikke inspisert pa befaringsdagen grunnet sng. Det anbefales at yttertaket inspiseres med
fokus pa de stedene man har avdekket fuktmerker inne, for & kartlegge tilstand pa overganger slik som
beslag og mgnetetting pa yttertaket. Beslag og ma@netettinger er erfaringsmessig punkter der lekkasjer ofte
oppstar, dette kan vaere fordi yttertaket ofte har lengre levetid en for eksempel beslagene pa dette.

4.3 UTBEDRING

Forholdet anbefales utbedret ved at yttertaket gas over og at svake punkter i dette utbedres. Det legges
opp til at man pa omtalt tak skifter slays/gradrenne mellom hovedtak og ark, samt at man fornyer tettingen i
menene ved at det monteres mgnerims/maneband med limflenser som tettes ned mot taksteinene pa hele
taket.

Innvendig skrubbes eventuell forekomst av mugg/sopp vekk og overflatene desinfiseres fgr man
gjenoppbygger disse.

Da alle vegg og himlingsoverflater var revet og ribbet pa befaringsdagen tas tas ikke riving og
gjenoppbygging av disse med i kalkylen. Det er ikke opplyst om eller fremvist bilder av innvendige
overflater som var fuktskadet. Ta kontakt dersom det mot formodning @nskes at delere av, eller hele
himlingen innlemmes i kalkylen.

4.4 KOSTNADER

Anbefalt tiltak er kalkulert til kr. 115 593,- + mva / kr 144 491,- inkl. mva. (avrundet til n@rmeste hele
krone). Se vedlagt kalkyle

4.5 STANDARDHEVING

Utbedring av beslag, pipehatter og mgnetetting pa yttertaket vurderes a generere standardheving pa
eiendommen. Bade som fglge av fornyet levetid pa de forskjellige bygningsdelene, men ogsa som felge av
at yttertakets "svake punkter" utbedres/fornyes, noe som gir grunnlag for & anta at yttertakets totale levetid
vil kunne forlenges med noen ekstra ar.

5.0 RADON/GULV MOT GRUNNEN

Boligen er bygget i 1985, og pa en tid der det ikke var vanlig, eller forskriftskrav & montere radonsperre i
grunnen. Ved kjgpers apning av kjellergulv i hoveddelen, er det heller ikke avdekket radonsperre i gulvet.
Takstmann Falck beskriver i sin rapport at det er krav om 3 foreta radonmalinger i utleiedel, men at dette
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ikke er utfgrt og informasjon om dette ikke er medtatt i salgsprospektet.
Vi er enige i at stralevernsforskriften §6 stiller krav til Radonnivaer i boliuger hvor eier ikke bor eller
oppholder seg (utleiedel)

Falck beskriver videre at boligen ligger i et akisomhetsomrade for Radon. Vi har undersgkt Norges
Geologiske undersgkelse (heretter NGU) sitt akisomhetskart for radon, og eiendommen ligger i en sone
som har hgy aktsomhetsgrad.

Vi er derfor enige med Falck om at det bgr gjennomfares radonmalinger i utleiedelen pa boligen, men vi er
ikke av den oppfatningen at det "mest sannsynlig" ma utfares ytterligere tiltak. Dette vet man ikke for etter
at det er foretatt radonpraver i bygget. Selv om boligen ligger innenfor et omrade som i NGU ligger skravert
som et omrade med hgyaktsomhetsgrad. Var oppfatning er at nivaet i boliger selv i samme
byggefelt/nabolag kan vaere svaert varierende. Det ma derfor foretas parver fer man kan si noe som helst
sikkert om behovet for eventuelle tiltak.

Vi er enige med Falck om at vi ikke kan se at det er opplyst noe om radonmalinger i salgsprospektet. Slike
opplysninger vil ofte bli opplyst under egenerkleeringsskjemaets punkt

Selgers egenerklaeringsskjema er derimot ikke utfylt da eiendommen er solgt med fullmakt, og selger i
egenerkleeringsskjemaet, har krysset av for at han ikke har kjennskap til eiendommen.

Kostnader for en radonmaling inkl postgang og analyserapport settes til kr 1600+ mva / kr 2000,-
inkl. mva. basert pa skjgnn

6.0 PIPE/ILDSTEDER

Takstmann Falck beskriver at pipen i boligen grunnet produksjonsmetode for reyklgp ikke er egnet til bruk
uten ferst & bli rehabilitert. Videre skriver falck at ildsted tilknyttet oljebrenner skulle hatt en TG 3, da denne
og tilknyttet anlegg/rar angivelig, ma demonteres og fiernes.

Slik vi oppfatter saken er dette udokumenterte pastander.

Ved visuell inspeksjon av boligens pipe, med fotografering inne i raykraret kan vi ikke se noen feil eller
skader. Dersom Takstmann Falck likevel fastholder sin vurdering, ma han fremlegge dokumentasjon pa
dette, feks ved en videokontroll av pipelgpet, eller dokumentasjon fra produsenten som evt underbygger
hans pastander.

Nar det gjelder oljefyringsanlegg, sa fremkommer det av tilstandsrapporten at det er en oljeovn i boligen, og
at utvendig oljetank er sanert. Ved var besiktigelse, fremkommer det dessuten et skilt pa pafyllingsreret om
at oljetanken pa eiendommen er konservert, og derfor ikke ma pafylles veske.

Det gis ogsa normalt sett en del informasjon om oljefyringsanlegg i egenerkleeringsskjemaer (pkt 12, 13, 16
og 16.1), men i dette tilfellet er altsa eiendommen solgt med fullmakt av selger som ikke har kjennskap til
eiendommen, og @vrig del av egenerklaeringsskjemaet er derfor ikke utfylt.
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Henvisning til relevant informasjon gitt i tilstandsrapporten:

Piper og ildsteder

Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes avstand til brennbart materiale.
Beskrivelse
Pipe:

Murt/ pusset element pipe

Feieluke i stue (utleiedel)

lidsteder:
Oljeovn i gang u-etg (ikke i bruk)
Plassmurt peis med innsats og glassfront (fra ca. 2017) plassert i stue

Utvendig oljetank er sanert]
Oppvarming:
Elektrisk og vedfyring

Varmekabler pa bad/ vaskerom utleiedel, samt entre 1 etg og bad 2 etg

Straume 18.03.23
Ved spersmal, ta kontakt pa tif 95042619 eller oddbjorn@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Bygningsingenigr / Takstmann

Medlem av

N1

Norsk takst
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Bilde 2: Viser oversiktsbilde av loftsetasje slik den fremstod ved befaringen.
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Bilde 3: Viser oversiktsbilde av underetasjen i den delen som tilhgrer boligen, slik den fremstod ved
befaringen.
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Bilde 4: Visr_sprekk over kjellerdar sett fra innsiden etter at paforingsvegg og eventuelle lister er revet fra
doren.
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Bilde 5: Viser samme sprekk som pa forrige bilde sett utenfra. Her ser man riss i muren der sprekken
tidligere var, noe som er paregnelig dersom denne kun dekkes over uten at man armerer overgangen.

Bilde 6: Viser gruhnmuer sett fra kjellertrapp. Under karnappet ser man en nyanseforskjell p& grunnmuren.
Muren er overflatebehandlet pa nytt fra denne overgangen og til nordastlige hjarne.
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Bilde 7: Viser oversiktsbilde. Grunnmuren er overflatebehandlet fra under karnappet til venstre i b|Idet og
hele veien frem til hjgrnet.

——

Bilde 8: Viser neermere bilde av hjgrnet. Hayere side er stapt betong antatt fra byggear, mens venstre side
avviker i overflaten da denne er pafgrt en slemming eller tilsvarende etter byggearet. Det antas at
slemmingen er pafert for a lukke/dekke til sprekken over kjellerdgren, og at det er pafert helt til hjgrnet fordi
nyanseforskjellen skal bli minst mulig synlig.
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Bilde 9: Viser sprekker i betongmur ved kjellerdgren sprekkere er i mur som frmstér a veere stgpt fast i
bygget, men som ikke har laster fra det overliggende bygget. Vi mener at sannsynlig arsak til oppsprekking
her er at bygget/grunnmuren har satt seg mer en betongmuren etter oppfaringen.

Bilde 10: Viser grunnmur og betongmur der de mgtes. Her er det sprekk/riss bade i grunnmuren og i
betongmuren, noe som indikerer pa bevegelse/spenninger etter steping/oppfaring.
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Bilde 11: Viser rekkverk oppa bongmur som trolig har blitt bygget i vater inn mot karnappet. | dag skrar
rekkverket ned mot karneppet, dette trolig som fglge av setninger i karnapp/boligen som er sterre en de
naturlige setningene som betongmuren antas a ha hatt.

>

4 ~ T, A ‘n

Bilde 12: Bildet viser mzhedragér i ark, som hviler ned pa den utkragedve karnappen. Karnappen har videre
ingen understettem og taklasten her vurderes trolig & veere arsak i en del av de lokale gkte skjevhetene i
karnappen.
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grunnmuren pa servestre hjgrnet, og betongtrapp.
A ; - }:

-
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Bilde 14: Viser sprekk/riss i antatt stepeskjgt, samt diagonalriss i gvre del av muren som trolig er forarsaket
av at murene har hatt differansiell setning etter oppfaring.
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Bilde 16: Viser at sgylen under terrassene er forlenget med kloss. Dette er tilfellet pa alle de kontrollerte
sgylene under terrassen. At det er en slik utfgrelse indikerer at det er forsgkt a rette opp terrassen etter at
grunnen har satt seg.
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Bilde 20: Viser omtalt bolt som er avdekket i grunnmuren. Bolter i grunnmuren kan indikere at det er utfart
bevegelsesmalinger pa eiendommen tidligere, men normalt sett vil man da finne flere bolter i grunnmuren,

noe som ikke er avdekket pa denne boligen.
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Bilde 21: Viser bilde tatt inne i leiligheten pa befaringsdagen. Her er det ogsa registrert en del skjevheter ut
mot grunn/ringmurene, med noe avtakende skjevheter pa midten av gulvet. Arsaken til dette vurderes &
veere at dette gulvet hviler pa grunnen unedr boligen og ikke pa bjelkelag som igjen ligger ned pa
grunnmurene til boligen.

Bilde 22: Viser kjellerveger ved trapp som er avdekket. pa pappremsene bak stenderne i paforings
her er det avdekket noe soppvekst.
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Bilde 24: Viser omtalt spalte mellom gulvstp og grunnmur. Bildet viser ogsa grunnmuren innside som
ikke har synlige spor etter fukt/saltutslag.
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Bilde 25: Viser bilde av bunn pa paforingsvegg. Meterstokken pa bildet er fart ned i omtalt spalte mello;n
gulvstap og grunnmur. Opptrekk av fuktig luft fra grunnen her kan gi problemer med fukt/kondensering inne
i paforingsveggen.

= o A

A " - % i vy
eller som tilh@rer hoveddelen.
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Bilde 27: Viser plastremser som sitter igjen etter riving. Dette indikerer at det var plast/dampsperre pa
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Bilde 28: Viser oversikisbilde utvendig. Bildet viser at det ikke er synlig knotteplast utvendig over terrenget.
Bildet viser ogsa byggets trekledning.
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Bilaax 30: Viser detalj av klning der det er felter med svvikende kledningsmgnster. Bildet viser at
kledningen her fremstar @ ha samme avstand til hjgrnebordet. Det antas derfor at luftingen i veggen er fart
bak disse feltene ogsa.
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Bilde 30: Viser kledningen ved innangspartie til utleiedelen.

\

4 P ™ @ g
Bilde 30: Viser bilde tatt opp under kledningen pa utleiedelen. Her fremstar det som at kledningens
luftelekter her sterre dimensjon (ser it som 22x48 lekter, men lektene er ikke kontrollmalt av undertegnede).
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Bilde 33: Viser at yttertaket var sngdekket pa befaringsdagen.

&

Bilde 34: Viser undertak over trapperom.
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Bilde 36: Viser undertak pa loft, her ser man tydelig spor etter isolasjonsplaten som havaert montert t
opp mot undertaket.
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Bilde 37: Viser undertaket opp mot mgnet. | mgnet fremstar det som at det tidvis driver inn vann, da
missfargingen her er stgrre enn ellers i takflaten.
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Bilde 38: Viser undertaket pa nordsiden av arken.
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Bilde 39: Viser undertaket opp mot manet pa arken. | manet her er det tegn til inndriv/fukt.

. ] b . X
Bilde 40: Viser undertaket pa sgrsiden av arken. Det fremstar som at denne takflaten har betydelig inndriv.
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Bilde 41: Viser fugekant pa drager etter at antatt dampsperre er fiernet. Dette samt at det ikke er avdekket
betydelig gkt skadeomfang pa undertaket over dragerne indikerer at dampsperren trolig har veert relativt
godt tettet mot dragerne.

N
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Bilde 43: Viser bilde tatt inne i pipens foringsrar.
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ADVARSEL !
Tanken er konservert \
Ma ikke pafylles vaeske
Ved sparsmal
kontakt Nortank.no
T: 926 78 000
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Utskriftsdato

18.03.2023

Annet Bergen Takstsenter AS

Etterse taket, og skifte evt. skadede takstein Bygg 1,00 stk - - 5 500,00 NOK
Total 70 950,00 NOK
Hele huset - Fordelingsposter
Lengde: m, Bredde/hgyde: m
Egne koder
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum

Annet Bergen Takstsenter AS

Ngdvendig stillas/taksikringsutstyr Bygg 1,00 stk - - 18 000,00 NOK
Total 18 000,00 NOK
Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 2(3)
Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461

MEPS

Idrettsvegen 93 post@bergen-takstsenter.no

5353 Straume



Kostnadssummering per utfarer

Bergen Takstsenter AS

Hovedentreprenar

Blikkenslager
Arbeid (mWu)
Rigg og drift
Erstatning for kjgretay
Materialtransport
Materialer
Annet

Sum Blikkenslager

Byag
Arbeid (mWu)

Rigg og drift
Erstatning for kjgretay
Materialtransport (110 kg, hvorav 58 kg inn og 52 kg ut)
Materialer
Annet
Sum Bygg

Total

Total

Total kostnad, eks mva.

Adresse Kontaktopplysninger
Bergen Takstsenter AS 41404000
Idrettsvegen 93 post@bergen-takstsenter.no

5353 Straume

Org.nr
988390461

Utskriftsdato
18.03.2023

Total

0,00 NOK

0,00 NOK

0,00 NOK

0,00 NOK

0,00 NOK

38 250,00 NOK
38 250,00 NOK

Total

21 807,50 NOK
2711,15 NOK
0,00 NOK
811,84 NOK
1312,17 NOK
50 700,00 NOK
77 342,67 NOK

115 592,67 NOK

115 592,67 NOK

3(3)

MEPS @



61

Bildet viser

Tdhgere mindre riss 1 grunnmur
over sidemur, forstotmingsmur
har uiviklet seg over 18 mnd. Og
er nd storre og gjennomgdende
sprekker.

Bredde pi sprekK er § mm

Nytt riss under utvikling
Bildet er 1att onsdag 29 mai 2024

18 mnd. ctter bilde under ble tatt
p forste befaring 25 november
2022

Bildet viser
Samme punkt som 1 bilde over

Bildet cr tan tirsdag 13 desember
2022

Det ¢rantydning til riss i
grunnmuren over sidemur, men
ingen Klare sprekker,

10
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REKLAMASJONS RAPPORT

Vurdering av feil og mangler ved bolig

Eiendommens adresse
Tjernhaugen 76, 5154 BONES

Falek Takst AS

Din takst og eiendomsradgiver

Oppdrag nr.

Dato:

22.11.2022

Kommune nr. 4601  Gnr.20 Bnr.672 Seksjons nr.00
Falck Takst AS org. nr. 995 343 185 Medlem av Takstmann Rle) Falck
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1.0. Rekvirent

Rekvirent
Adresse

TIf/Mobil

E-post

2.0. Eiendomsopplysninger

Matriklcel Kommune nr. 4601 Gnr: 20 Bnr: 672 Snr.00
Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Hjemmelshaver Fornavn Etternavn Eierbrak Sameiebrok

Overtakelsesdato 11.08.2021. Registrert / tinglyst overtagelse.

Type bolig Enebolig

Byggear 1985 ref.: Ambita/Norges eiendommer
Konstruksjoner Enkel beskrivelse av bygget

Enebolig pé 3 etasjer fra 1985. Med sokkelleilighet med egen inngang.

Eneboligen er bygget med grunnmur i betong, over grunnmur er yttervegger i bindingsverk isolert
og kledd utvendig med dobbelfalset beiset liggende trekledning, Isolert saltak med undertak av
sutaksplater, utvendig tekket med betongtakstein. Etasjeskille i trekonstruksjoner oz betonggulv
mot grunn. Vinduer og balkongderer med 2-lags isoler glass. Ytterdor i tre.

3.0. Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp pa basis av NTFs instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i jritekst og alle kvalitets- og
kontrollfunksjoner er ivaretatt giennom takstimannens egne rutiner.

Der jeg har kommentert avvik fra opplysninger i salgsdokumentasjon med tilhorende tilstandsrapport, er deite ikke for a avklare
eventuelle juridiske sporsmal vedrorende ansvar. Disse papekninger er gjort for da synliggjore eventuelle negative avvik fra den
tilstand kjoper er blitt opplyst om, og har kjopt, og det aktuelle bygget og bygningsdels reelle tilstand.

Takstmannens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktorer i eiendomsbransjen. Takstmannen har

verken et anseltelsesforhold til eller okonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neermere beskrivelse av kravene til
takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa wwiw.ntf-no.

Adresse lernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Falek Takst AS

4.0. Befaring

Farste befaring ble gjennomfert mandag den, 04.11.2022

Til stedet

icky Falc aKstingenior
Senere flere befaringer hvor ogsa Siv. Ing. Bottolf Natland var til stede

Bottolf Natland Siv. Ing. Bygg/statistikk 913 90 476 bottolf@anbona.nc

Felles befaring med takstmann Oddbjern Haines den, 19.01.2023.

S.0. Innledning

jopte eiendommen i august 2021 med tinglyst overtagelse den, 11.08.2021.

Etter overtagelse ble boligen leid ut og pd senhesten 2022 ble dette leieforholdet avsluttet, og eier begynte arbeid med
oppussing av hoveddel i boligen. Sokkelleilighet er ikke under oppussing og denne er utleid i dag.

Det ble under arbeide med oppussing av hoveddel, avdekket omfattende feil ved boligen. Feil og skader som var bygget
inn i konstruksjoner og ferst synlig da konstruksjoner i tak og vegger ble apnet opp. Alt sutak og isolasjon var fuktskadet,
samt skader pa enkelte sperr og deler av sperr i yttertak og deler av yttervegger.

Skjevhet i etasjeskille, hoydeforskjell pa overkant gulv, ble registrert til & vaere 10 cm. malt fra hjerne mot nord/est til
hjerne mot sor/est.

Arbeid med oppussing ble stoppet og kjapere engasjerte Falck Takst AS til & foreta objektiv og faglig vurdering av de
funn som var gjort i boligen, samt en generell gjennomgang av boligen ellers.

6.0. Mandat

Takstingenior Ricky Falck og Siv. Ing. Bottolf Natland sine mandat er & utfore besiktigelse med kontroll av eiendommen
og vurdere eiendommen reelle tilstand mot det kjoper har kjopt, det kjoper er opplyst & kjepe. Utarbeide rapport hvor
eventuelle avvik vurderes og draftes. Utarbeid beskrivelse og omfang for nedvendige utbedringer med kalkulasjon for
utbedringskostnader.

Adresse lNernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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7.0. Referanser

Bygget skal méles mot:

e Gjeldende hygningsmessige lover og forskrifter ved byggeseknad.

e Plan og Bygningslover av 1969 og Teknisk byggeforskrift av 69 med siste endring 1971.

e Gjeldende Brannforskrifter / Forskrift om brannforebygging av 1985.

o Fagmessig utforelse, gjeldende ved byggear og/eller gjeldende fagmessig utforelse ved tidspunkt for eventuelle
arbeider utfort etter byggedr.

e For arbeider som er utfort etter byggear, er det gjeldende lovmessige krav og fagmessig utfarelse pa utfarelses
tidspunktet som skal legges til grunn. Dette gjelder for oppgraderinger og utskiftinger av hele bygningsdeler, ikke
lepende vedlikehold.

¢ Salgsdokumentasjon, salgsprospekt, tilstandsrapport og eventuell egenerklering fra selger.

e Byggesak, hva er byggesekt, og samsvarer bygningsmassen og bruken til det som er gitt ferdigattest for, Built as.

- 8.0 Sammendrag

Denne rapporten paviser alvorlige feil, mangler og skjevheter ved boligen. Boligen har ikke den standarden eller
tilstanden den var solgt under. Kjeper har redusert skadeutviklingen ved de tiltakene kjoper har gjennomfert i boligen.

Det er avdekket bade synkehull i grunnen like ved yttervegg mot syd og sprekker i betongkonstruksjonen. Rissene og
sprekkene har vart provd tettet igjen. Etter tettingen har rissene og sprekkence fortsatt & utvide. En slik utvikling bekrefter
pigiende bevegelser / setninger i grunnen som forplanter seg gjennom hele huset. Pigéende setninger i fyllingen etter ca.
40 &r er et klart tegn pé at sprengsteinsfyllingen ikke er tilfredsstillende utfert. Malinger viser 10 cm. skjevhet av
stuegulvet.

For & hindre videre setninger av huset mé byggegrunnen stabiliseres. Stabiliseringen av byggegrunnen er komplisert,
omfattende og ber forst utfort etter at det foreligger geologisk rapport hvor metode og utfarelse er beskrevet.

Etter at grunnen er stabilisert kan en se pa utbedringen av setningene i gulv pa grunn, alle soylepunktene, fundamentene
for beereveggene og fundamentene for ytterveggene. Gulv pé grunn med fundamenter for seylepunkter og vegger er ikke
en stabil plate som kan jekkes opp. Her ma en inn under hvert punkt, forsterke grunnen, jekke opp punktet for & justere
heydene. Nér sgylepunkter og vegger er hoydejustert ma hele gulvet bygges opp pé nytt, dette innebarer omfattende
arbeider med avretting av hele gulvarealet, ny oppbygging av gulvet med plast/Radonsperre, isolering, varme og gulvstap.
Oppretting av setningene i gulv pa grunn er svaert omfattende og komplisert.

Yttertak har gjennomgaende fukt og vannskader. Takket ble utfert i 1984 etter en metode som var ny pa 70- og 80-tallet.
Metoden var den gang sterkt diskutert, med stor uenighet innen fagmiljeret, grunnet risikoen for fremtidige skader.
Erfaringen viser at metoden er sveert uheldig. Metoden frarades i dag. Konstruksjonene i yttertaket mé i dag klassifiseres
som TG3, med alvorlige feil og mangler, mens yttertaket i salgsrapportens ikke er klassifisert (under taktekking og ikke
takkonstruksjoner) som TG 2.
o Bergen Takstsenter bekrefter under pkt. 4.0, avsnitt 3:
e Vi har likevel funnet beskrivelser av kombinert lufting og vindsperre fra Sintef hdndbok 38 i utgaven som var
utgitt i 1987, og metoden beskrives i denne boken som felger under avsnittet «Kombinert undertak og vindsperre»
Den kombinerte lgsningen er sépass ny at man ennd ikke har lang praktisk erfaring med konstruksjonen.

Adresse [jernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Boligen er ikke i den stand eller tilstand den var solgt for. Det er dpenbart at feil og mangler ma utbedres. Denne rapporten
kalkulerer kostandene ved utbedringen., men det ma merkes at det er knyttet stor usikkerhet til kalkylene da
utbedringsmetodene ikke er fastlagt enda. En kan her risikere vesentlig kostnadsekninger alt etter hvilke
utbedringsmetoder fagkunnskapen anbefaler.

Neodvendige sikringsarbeider og utbedringer vil uansett vare av et stort omfang og vil omfatte hele boligen og alle
konstruksjoner.

Suksessen ved utbedring er usikker og kjaper, som vi ikke kan forvente har kompetanse til & styre et slikt komplisert
prosjekt, pétar seg en stor risiko for kostander ved nedvendige sikringer, utbedringer og fremtidig verdi av boligen.

- 9.0. Vurderinger
9.01. Grunn, fundamenter

Utklipp fra beskrivelse ay bygningsdel i tilstandsrapport.

Grunn og Fundamenter

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersokelser ikke foretatt
Boskrivelse

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettningslag pa fiell.
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersekelse av grunnforhold).
Falgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt

Bygningsdel er ikke vurdert mot tilstand, og det er heller ikke satt TG for denne bygningsdelen.

Dct cr ikke gitt nocn form for negative vurderinger for denne bygningsdel i salgsprospekt, fra selger eller i
tilstandsrapport. Byggegrunn er heller ikke vurdert mot levetid eller eventuelt rest levetid. I tilstandsrapport er det opplyst
at det ikke er utfort noen geologiske undersekelser.

Eventuelle symptomer pé avvik ved grunnforhold skulle vart kommentert og droftet i
salgsprospeki/tilstandsrapport. Og da gjeme med anbefaling om ytterligere undersekelser, dette hvis Takstingenioren
hadde registrerer symptomer som kunne bety skader eller risiko for svekkelser. Under post for denne bygningsdel var det
ingen negative opplysninger, og utfra forventet levetid for fundament og grunnarbeid under bolig, skulle det for denne
bygningsdel vare en paregnelig lengre rest levetid.

Bygningsdelens tilstand: fundamenter under boligen har sunket vesentlig og det er pigdende synk og svikt i
byggegrunn og fundamenter under boligen. Boligen synker ned mot sgr, i retning ut mot bratt terreng/skraning. Grunnen
under boligen synker, og boligen synker tilsvarende. Ved befaring ble det malt med laser nivellerings utstyr. Hjerne mot
sar/est er 100 mm lavere enn hjerne mot nord/est. Hoyde forskjell er tilsvarende i alle etasjer, sa det er ikke snakk om
stedvis svikt i deler av konstruksjonen eller skjevheter fra byggear, skjevt bygget. Skjevheter skyldes pagaende svikt i
byggegrunn med folgende setninger og skjevheter i boligen.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Det er sprekker i grunnmur og ringmur som folge av setninger i grunn under boligen. Sprekker er flikket/pusset i,
men det har oppstatt nye sprekker i overganger mot fylte sprekker. Vi kan derfor konkludere med at setning og synk i
grunnen under boligen er pagédende.

Mot ser, i nedre del av hage er det en hoy skrining av fyllmasser (antatt sprengstein) mot lavereliggende terreng
pé nedside av denne boligen. Denne skréning er bratt og er ikke sikret med forstetningsmurer eller nivamurer/terrassering
av skréning. Losc masscr lagt i on skrdning av denne sterrelse og uten noen form for sikring, vil over tid méitte sige ned og
ut. Tilfylte masser rundt og under bolig, vil da ogsé matte synke tilsvarende og med folgende tilsvarende skjevheter i
boligen som er oppfort pa tomten.

Det er tydelige store setninger i boligen og p& tomten med synlig synkehull i grunnen like ved fundament for
boligen mot ser. Vi gravde av noe av lose masser rundt synkehullet og det ble avdekket synlig hulrom mellom steinene i
grunnen og under fundament for bolig. Utforelsen fremstar med en ikke fagmessig utferelse hvor fyllmasser i grunnen
bygges opp lagvis med store stein i bunn og sjikt vis med stadig mindre steiner og fyllmasser mot overflaten/terrenget.
IIcr or det brukt steiner uten blandet masse og det er derfor hulrom mellom steiner. Feil og ikke fagmessig rett
oppbygging med et ustabilt resultat.

Mindre hulrom i overflaten tettes over tid, men her er det fremdeles hulrom mellom steiner, uten spor av fine
masser. Fine masser eroderer/forsvinner mellom steinene i tilfylte massere. Dette kan skyldes utvasking i grunnen fra
eventuelle ulike vannfaringer i grunnen, dérlig komprimering eller ikke egnede fyllmasser, med folgende bevegelse og
sig/setninger i fyllmasser eller manglende sikring i skraning med folgende utglidning.

Det fremstar som om fyll masser ikke er rett bygget opp, lagvis med sterre stein i bunn og lagvis mindre stein mot
overste lag av terreng og overfalte pa tomten, men med store stein opp mot overflaten og derfor med hulrom hvor fine
masser renner ned og forsvinner. Masser pa tomten og under boligen er ikke tilstrekkelig komprimert og sikret mot
utglidning i skréning. Arsak il setninger og synkehull skyldes en ikke fagmessig utfarelse og videre utvikling av setninger
vil derfor ikke slutte, for grunnen og fundamentet under boligen utbedres, stabiliseres og sikres.

Bildet viser

Terreng mot vest og nabociendom
mot ser som ligge lavere i
terrenget.

Det er synlig setninger i tomt til
nabo, Fundament for altan siger ut.

Problemet med svikt og sig i
terrenget kan muligens vere mere
omfattende og ikke bare gjelde
denne eiendommen, men vare en
gjengs og mangelfull utforelse for
hele feltet.

Bebyggelsen bestar av tilsvarende
bebyggelse, fra samme tidsepoke
og ullwrt ay samme utbygger.

En eventuell utglidning p& nabo
tomt vil ogsé kunne og mest
sannsynlig medfere setning og
skader pa denne eiendommen.

Dette bor avklares med geologiske
undersekelser.

Det er stor hoydeforskjell, skrdning bestéende av tilfylte lose masser er bratt og helt uten
sikring.

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr, 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Bildet viser

Nedre del av tomt sett mot ost.

Til heyre i bilde, bratt skraning mot
Sor.

Beplantning har begynt & helle i
retning av skraning. Planter/trar
vokser rett, men terrenget siger ut
og er i dag skjev i nederste del mot
terreng.

Uten sikring av lese masser i
skraning vil denne utglidning
fortsette.

Boligen stér i dag pa ustabile
masser.

Bildet viser

Tomt sett fra front og ned langs
med utvendig adkomstvei til
sokkelleilighet.

Man ser mot sor.

Tomten ligger i et bratt terreng.
Bygning har en jevnt fordelt
skjevhet i hele lengde, men med
mest sig i ytre del av bolig mot

skraning i ser.

Skjevhet gker i omfang i nedre og
ytre del av tomt.
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Bildet viser

Terreng like inntil ringmur i nedre
del ay tomt, mot ser.

Det er synkehull i grunnen like
inntil ringmur/yttervegg,

Med hulrom som gar innunder
steiner og under fundament til

bolig.

Bildet viser

Nerbilde av samme synkehull

Det er hulrom mecllom sterre
steiner i grunnen under boligen.
Dette viser at masser ikke er fordelt
fagmessig etter storrelser og lagt
lagvis med storste steiner i bunn og
lagvis mindre opp mot overflaten.

Masser er ikke er komprimert eller
komprimert tilstrekkelig.

Det er bevegelse i grunnen under
baligen. Grunnen siger og vil
fortsette med mindre arsak til
setninger utbedres.

Skraning ma sikres og masser
under bolig ma forsterkes og sikres
mot videre synk/setninger.

redm
o LB

Hulrom tettes ikke over tid, men finmasser forsvinner i hulrom mellom steiner i grunnen under
boligen. Ustablie masser i grunnen, som mé forsterkes og utbedres.

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Bildet viser

Boligen sett fra adkomst vei i front
av boligen.

Det er terrengfall, fall pé terrenget
inn mot bolig og garasje.

Ved sterre nedbersmengder samler
det seg vann pa overflaten.

Det er mangelfull
overvannshandtering og darlig
avrenning for overflatevann.

Vannet renner forst vekk ved
oppholdsver over tid.

Vannet renner vekk via masser i
grunnen og dels via utterking i
torre perioder.

Bildet viser

Skifer kledd platting i adkomstvei,
ovre del av tomten mot Nord.

Ved sterre nedbersmengder samler
det seg vann pé dette omréadet.
Vann som forst renner vekk ved
opplett. Vannet ferdeler seg i
terrenget og/eller tarker opp.

Det ma etableres avrenning for
overflatevann, slik at dette vannet
ikke renner ned i terrenget mellom
grunnmur og terreng, men ledes
vekk fra bygget.

Bygning/grunnmur blir med dagens
lgsning, utsatt for unedig stor
fuktbelastning.

Det er registrert noe fuktutslag pé innside av grunnmur i underetasje/kjeller, som folge av
manglende handtering av overflateevann og ikke tilstrekkelig drenering.
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9.01.01. Terreng
Terrenget er ikke beskrevet eller vurdert, i salgsprospekt og/eller tilhorende tilstandsrapport. Det er ikke gitt noen
form for opplysninger vedrerende terreng. Terrengfall mot bolig, bratt terreng med mulig behov for sikring etc.

Eiendommen ligger i et kupert og skranende terreng med stort terrengfall. Den aktuelle tomten ligger i et bratt
terreng. Forhold som kan vare avgjorende for vurdering av forstatningsmurer, eventuelt manglende sikring etc. Disse
forhold er ikke kommentert eller vurdert i salgsdokumentasjon, ingen slike opplysninger er gitt kjoper i forkant av salg.

Det er stor heydeforskjell fra denne tomt til tilstetende tomter som ligger lavere i terrenget, nedre del av tomten er hevet
ved tilfylt lose masser. Lose masser i skraning mangler sikring.

9.01.02. Opparbeidet tomt
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Tomt / omrade / miljo

Tomteareal 943 m2 Type tomnt Eiet

Beskrivelse

Tomt:
Opparbeidet med gruset innkjersel/ parkering, natursteinsmurer, skifer, plen, trapper og diverse prydbuskaer,

- Sprekker i betongmur ved inngangsparti til bod i u-etg.
- Mangler trapp/ rapo utenfor der til vaskerom 1 etg

Hage og opparbeidet tomt er kun enkelt beskrevet, men ikke vurdert i salgsdokumentasjon. Svikt og synk med sprekker og
skjevheter i forstetningsmurer, nivimurer og trapper har ikke blitt kommentert i tilstandsrapport eller salgsprospekt. Dette
er helt klare symptomer p& mulig mangler ved grunnarbeid som kan vzere avgjorende for videre vurdering av objektet.

Her er det starre sprekker i forstetningsmur ved inngang til kjeller og nivé mur. Det er generelt noe synk i terrenget.

9.01.03. Fyllmasser pa tomten
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Beskrivelse:
Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettingslag pa fiell.

Ingen negative opplysninger til kjgper, kun beskrivelse av antatt oppbygging/utferelse.

Fyllmasser pa tomten bestar av tilkjerte steinmasser med ulik sterrelse pa stein.

Fyllmasser er tilfylt i dype/tykke sjikt. Lose masser har en ujevn oppbygging og er dérlig komprimert. I nabogrense mot
sor er det stor heydeforskjell mot eiendom som ligger lavere i terrenget. Hoydeforskjell har gitt en stor bratt skrdning som
ikke har nedvendig sikring som hindre lose masser i & gli ut, synke.
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Vedlagt utklipp av gjeldende detaljblad fra Byggforskserien, som viser fagmessig utforelse fra byggedr.

Lastet ned v Ricky Faki, Falox Taest AS 27042003 € SINTES: Encruyks fortues,

Komprimeringen gjennomfores for & unngd fremtidige setninger.

UDX €24.15
816 (16)

Stitkord: byggegrunn,
grunnbearbeidolse,

Byggforskserien oprengstein
0 GENERELT
01 Dette bladet behandler fundamentering pa komprimerte

02

03

04

06

06

o7

sprengsteinsmasser. Hensikten era vise en rasjonell fun-
damenteringsmetode i fjellterreng. Se fig. 01 a og b.

Metoden er systematisk utviklet i Sverige og innlemmet i
den statlige Svensk Byggnorm75. Dette bladet bygger pa
denne normen og den siste tids utvikling i Sverige og
Norge.

Hittil er fundamenter vanligvis blitt fort ned til fast. rens-
ket fjell. Bade slik rensk og lilpassing av forskaling til
utsprengt, rensket fjolloverilate er i dag relativt tid- og
kostnadskrevende. Forsek og erfaringer har vistat bolig-
hus kan fundamonteres pad komprimerte steinfyllinger
uten fare for skadelige setninger.

Bergarten ma ha tilfredsstillende motstand mot forvit-
ring. Aiminnelige, gode norske bergarner (som granitt,
gnelso.L.) er normalt brukbare. SKifrigog forvitretfjeil ma
ikke benytles uten at sakkyndige har vurdert bergarten.

Komprimering nér is og sno finnes pa grunnen eller i
massene, kan ikke godtas som komprimering etter dette
bladets krav.

Komprimarta stoinmassor, ettor kravene i dotlo bladet, er
colvdrenarends. Droncroar er da ikke pakravd. Ved stort
finstoffinnhold i massone mA drenering vurderes.

Etler byggefarskriftene kan komprimerte stainmasser
betraktes som fundamenter, og stopte grunnmurer kan
plasseres direkte pa steinovertlaten. Murte grunnmurer
ber seltes pa armert sale.

Steinskraninger bor avrettes, dekkes med jord og tilsaes.

Farer ved feilkonstruksjon:

Mangglfull komprimering forer til setninger.

Feil utlegging av fyllingen forer til fremtidige setninger.

Grunnbearbeldelse
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Kommentarer til Bergen Takstsenters befaringsrapport datert 18. 03.2023.
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Adresse
Matrikkel

Tjernhaugen 76, 51 54 BONES

Kommune nr. 4601

Gnr., 20 Bnr, 672

Scksjons nr. 00

tylling

Sterrs gryler aeneces
ul eller stopes igjen

mes magerbeteng

L Maws. 1:2 vdr A
er siorre evn USM

Sprengstens.




159

Falcek Takst AS

Side 13 av 33 oppdrag nr. 2276

Bergen takstsenters vurdering:

Dette samt at man ved byggear hadde langt mindre fokus pd komprimering enn hva man har ved grunnarbeider i dag, har
medfort at det p& en del boliger med skra fylling oppstér differensiale setninger

Kommentar:

Bygningen ble fort opp i 1984. Med skrénende terreng valgte utbygger & planere tomten med utlegging av masser for
byggingen av huset. Metoden var godt kjent og mye brukt pa 80-tallet. Som nyutdannet siv. Ing. i 1976 benyltiet jeg selv
(Bottolf Natland) metoden ved utbygging av flere boligprosjekter for BOB. Metoden bygger pa 3 hovedprinsipper for &
oppna stabil baredyktig fundamentering uten setninger:

. Massen skal legges ut lagyis, ca. 1-1,5 meters tykkelse, med graderte masser og maksimal steinsterrelse ca. 2/3 av
lagetykkelsen.

. Hvert lag ma komprimeres for & unnga fremtidige setninger og for at massen skal oppna akseptabel bareevne.

. For & unnga frostskader er det krav til minimalt med finstoff i massene, under 5%.

Bergen takstsenters vurdering om mindre fokus stemmer ikke med min erfaring.

Side 3, ciste avsnitt:
Bergen takstsenters vurdering:

Alle bygg setter seg normalt noe etter oppfering, men erfaringsmessig vil bygg pa skré fyllinger med dérlig komprimering
kunne sette seg mer i front der fyllingshoyden er stor, sammenlignet med hvor mye den setter seg i bakkant der
fyllingshoyden normalt sett er vesentlig lavere.

Kommentarer:

Over tid vil utlagte masser sette seg. Setningen oker med masse utleggingens hoyde. Lagvis utlegging med komprimering
er en metode hvor setningene gjennomfores for bygging og en oppnar en stabil beredyktig fylling uten fremtidige
setninger.

Det vises her til Byggforsk serien blad nr 513.131.

Side 3, siste avsnitt:
Bergen takstsenters vurdering:

Al skjevhetene i boligens etasjeskillere er relativt jevne uten at det er avdekket betydelige sprekker i grunnmuren (foruten
sprekker over dor) er en indikasjon pa at grunnmuren setter seg, men at den da setter seg mer i front der det er grunn til a
anta sterre fyllingshoyde. Slik vi tolker skjevhetene i bygget, og lite sprekker i grunnmuren, indikerer dette samlet pd at
bygget har satt seg mer i front enn i bakkant.

Kommentarer:

Uten komprimering vil en dypere fylling sette seg mer enn en grunn fylling, Det er viktig & merke seg at Bergen
takstsenter beskriver her setningsforlapet for en fylling som ikke er faglig utfort.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
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Side 4, forste avsnitt:
Bergen takstsenters vurdering:

Nar vi ser pa betongmurer som er stopl inn mot bygget sa er det sprekker/riss i disse bade ved kjeller inngangen til
hoveddelen, og ved sorostre hjornet. Her er det altsa faststapte konstruksjoner som etter var oppfatning far en langt mindre
lastoverforing (da de ikke barer huset), og som dermed trolig har satt seg mindre enn grunnmuren. Néar konstruksjonene er
stopt sammen, men ikke setter seg likt, vil det oppsta spenninger mellom dem, som ofte kan utlose oppsprekking eller riss
dannelse. Slik vi oppfatter saken er dette sannsynlig arsak bade ved kjellertrapp til hoveddelen og ved hjernet/trapp mot
sprost

Kommentarer:
En hetongvegg som dreies likt vil ikke bli skadet, det vil ikke oppst riss.

I lange betongvegger som ikke klarer & trekke seg sammen oppstar det riss normalt pd lengderetningen, rissene er
vanligvis ufarlige.

I konstruksjoner/vegger som holdes fast og samtidig utsettes for belastninger oppstdr det skjerkrefter som gari 45 grader.
I betongvegger som ikke er dimensjonert for disse skjerkreftene oppstér det da riss. Disse rissene behover ikke & vere
farlig, i dette tilfelle er rissene ikke farlige, men det viser at fundamenteringen ikke er utfort homogen / stabil under
betongveggen.

Videre pa side 4 i taksten fra Oddbjern Haines diskuteres forskjellige synspunkter / begrunnelser for riss og sprekker. Jeg
deler ikke Takstingenior Oddbjorn Heines sine vurderinger, men viser til ovennevnte orientering om utforelse av stabile

fyllinger hvor en unngér setninger, ujevne setninger og dermed 0gsa riss og sprekker.

Side 4, avsnitt 7:

P4 fremsiden av eiendommen mot sorvest er det fremvist enkelte riss i ringmurkonstruksjonen. Ringmuren her fremstar 4
vaere malt over terrenget. Like inntil ringmuren pé et sted ble det fremvist et hull ned i grunnen pa anslagsvis 10x10 cm,
der det ble fortalt at dette var et synkehull. Etter var oppfatning fremstar massene nede i grunnen her & vaere noe grove,
mens et tynnere lag av singel og grus fremstar & kunne sildre ned mellom lufthullene i massene her. Forholdet er pavist et
sted rundt hele bygget, og det fremstar ikke for undertegnede som at det er noe omfattende problem av sildring pa
eiendommen.

Kommentarer:

Den vanlige prosessen i naturen er at hull har en tendens til 4 tettes igjen over tid av smuss, blader ete. Vi opplever dette
hver gang det er mye nedber, da ma vi ut og dpne all drenering for & unnga flom.

Nar vi da ser ct hull i terrenget s er det noe annet som har skjedd. I fyllinger som er bygde opp av finstoff og store
steiner, ikke graderte masser, og som utsettes for vannsig, ser en over tid at finstoffet noen ganger vaskes ut. Prosessen er
akselererende, jo mer finstoff som vaskes ut, jo mer plass er det til at storre partikler vaskes ut. Slike synkehull kan vaere
et varsel om mer alvorlig forlap. Varselet mi tas alvorlig.

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES
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Side 7, 1.2 Utbedring

Bergen takstsenters vurdering:

For 4 kunne si noe sikkert om det er pagaende setninger p4 eiendommen ma det utfores et maleprogram av
oppmaélingsbedrift/landmdler. Det ma da méles flere punkter som settes ut i grunnmuren pa boligen som méles mot
referansepunkter eller bolter som settes i fast fjell. Malingen ma foregé over 6-12 maneder, og vil detter dette kunne gi et
svar pa om det fremstar som at setningene er stoppet opp, eller om det er tegn til at de er pagéende. Forst etter en slik
maling er gjennomfort kan man gi gode rad om eventuelle opprettingstiltak eller avbatende tiltak.

Kommentarer:

Bergen takstsenter har konkludert med at naturlige setninger oppsté i lopet av 1-2 &r. Komprimering av massene
gjennomferes for at setningene er gjennomfert for oppfering av bygning. Setninger grunnet andre forhold som utvasking
er avhengig av utvaskingen og er umulig  tidfeste. Iverksettelse av et médleprogram for 4 avdekke en prosess som skjedde
for 40 &r siden or ot avvikende og forstyrrende tiltak som i dag er fAnyttes. Setning / synk vil ikke nodvendigvis ha en jevn
utvikling. Der hvor det er setningsproblematikk i lose fyllmasser i skranende tomt/terreng vil den ogsa her tilsynelatende
vare uten synk/setning i en periode pé (muligens noen ar) for sé plutsclig gir noe etter og masser pé tomten synker/siger
pa nytt. Malinger i en kortere periode vil dermed ikke nedvendigvis avdekke om det er pagaende setninger og har derfor
ingen verdi. Det so mer klart er at det er kraftige symptomer pa pagéende setninger og det er avdekket ikke fagmessig
utferclse av oppbygging av fyllmasser i sterkt skrdnende, bratt terreng.

Side 8, 1.3 Kostander

Rergen takstsenters vurdering:

Kostnader for bevegelsesmalinger vurderes & ligge pa omtrent 25 - 35 000 + mva /31 250 - 43 750,- inkl mva. basert &
skjonn.

Kommentarer:
Bergen takstsenter konklusjon bygger pa et forslag som ikke retter opp hovedutfordringen, setningsproblematikken.

Av terrenget kan vi vurdere oppbyggingen av sprengsteinsfyllingen til & vaere ca. 5 meter hoy, det er en betydelig fylling.
Mye tyder pa at setningene er pagdende og avhengig av naturens gang. I'sa tilfelle mé sctningene stanses. Oppretting /
stabilisering av en fylling med hus pa, vil bli svaert omfattende. Dersom det foreghr utvasking av grunnen, vil en
oppdemning/ stabilisering foran fyllingen ikke vare til stor hjelp. En kan vurdere metoder som injisering av fyllingen med
betong for & stabilisere fyllingen, men da mé en ogsd bygge opp under ringmur, gulv og fundamenter. Metoden mi utredes
nermer, metoden vil vare svart omfattende, svart kostbar og resultatet er usikkert. Kostandanslaget til Ricky Falk
opprettholdes.

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00



162

Falek Takst AS

Side 16 av 33 oppdrag nr. 2276

9.01.04. Fundament / opplagring bolig.
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Reskrivelse av bygningsdel fra salgsprospekt, tilstandsrapport:

Grunn og Fundamenter
Vurdering av hyggegrunn og fundamentering. Grunnundersokelser (kke foretatt

Beskrivelse:

Fundamentert pa antatt faste masser av stein/ grov pukk og avrettingslag pa fiell.
Fundamentering kan ikke garanteres (det er ikke foretatt undersgkelse av grunnforhold).
Falgelig blir det ikke satt tilstandsgrad pa dette punkt.

Bygningsdel er beskrevet som antatt & vare. Det er ingen negative opplysninger eller gitt anbefalinger om behov for
ytterligere undersgkelser.

Fundamentering og grunn under bolig er forventet & ha en lang levetid, i hele byggets levetid. En bygning skal ha en
forventet levetid pa minst 80, &r, og lengre hvis det utferes vedlikehold og livsforlengende tiltak. Bygning kan da oppné
en levetid pa flere hundre &r. Grunnen under bolig skal vere stabil og kunne ha en levetid som er lik bygget som er
oppfort pa tomten. Forutsait at arbeid med grunnarbeid utfores fagmessig rell, skulle det ikke forventes setninger og behov
for sikring av tomt/grunn.

Det er ikke stopt sile eller eget fundament under grunnmur og ringmur. Fundament for boligen er nederste del av
grunnmur og ringmur som cr opplagret pa lose masser av sprengstein, er fundamentet.

Det er paghende sig i grunnen, masser er ustabile og boligen synker tilsvarende de setninger som er i grunnen, boligen er
bygget pa.

9.01.05. Drenering
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Drenering
Vurderingene gjelder fuktsikring ov grunnmur og aldringssvekkelse av drensror. Observasjonene er visuelle.
Beskrivelse

Ukjent drenering.
Antatt selvdrenerende masser av sprengstein.

Mrk:

Drenering er ikke mulig 4 vurdera med sikkerhet ut fra visuell besiktelse elier evt uten Apning av utlektet mur/gulv innvendig {noe som ikke blir utfort i denne
type rapport), det kan foreks vaere flere forhold utvendig under bakkenivi og/ ellor innvendig bak evt utlektet mur som da ikke er mulig & oppdage.

Felgelig settes ikke tilstandsgrad pa dette punkt.

Drenering er ikke vurdert i salgsprospekt, men antatt utforelse er beskrevet. Det er heller ikke foretatt noen droftelser
vedrarende alder og forventet levetid for drenering. Drencring er heller ikke vurdert mot TG.

Utfra alder ma man kunne forvente at deler av drenering ikke fungere som tiltenkt og at uti fra alder, i beste fall ma
forventes nodvendig & skifte drenering i nzr fremtid. Kjoper mottok ingen slik informasjon, kun en beskrivelse av antatt
utforelse. Det er enkelte fuktutslag pa innside av grunnmur under terreng, fuktvandring fra terreng. Dette betyr at
drenering har mangler og ikke fungerer som tiltenkt. Dette ble forst avdekket nér innvendige isolerte paforingsvegger, pa
innside av grunnmur under terreng, ble dpnet opp.

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES
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Bygning er oppfort pé dels grunnmur og dels ringmur i betong, pa grunn av lase masser/sprengstein masser.

9.02.01.

Ringmur i betong

Bildet viser

Del av grunnmur sett fra utside ved
inngang til kjeller.

Det er sprekker i grunnmur som er
flikke og pusset igjen.

ca. 2. cm bredde pa sprekk som er
pusset igjen. Brudd i konstruksjonen
og deler av grunnmur har seget ut
fra opprinnelig posisjon. Dette skjer
kun ved starre sig/setninger.

Sprekker er pusset igjen, men har na
p nytt sprekket opp. Skade er under
utvikling og er pigaende i dag.

Ringmur er ikke beskrevet eller vurdert under som egen hygningsdel, i tilstandsrapport, men antatt vurdert under og som
en del av post for bygningsdel grunnmur.

Bygning er oppfort pa ringmur i den del av underetasjen, som ligger over terreng i nedre del av tomt, mot ser.

Ved befaringer er det registrert sprekker og riss i ringmur, dette som folge av synk og setninger i masser under bolig.
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9.02.02. Grunnmur i betong
Utklipp fra beshrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Undersokelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger.

Beskrivelse
Grunnmur av betong.

- Mindre riss registrert pa mur.

Levetider.

Betongvegg eller murt vegg av blokker:
Intervatler (ar)

Kort = 20, Middels = 40, Lang = 60

Grunnmur i betong sprekker grunnet setningsskader som skyldes synk i lase masser i grunnen under bolig. Synk som ikke
vil stanse for lose masser er sikret og fundament/grunnen under boligen er stabilisert. Valg av utforelse ma avklares ved
forst & foreta geologiske undersgkelser med kartlegging av grunnforhold.

Det sprekker og riss i grunnmur. Sprekker er storre og er pusset igjen og sprekker pa nytt opp igjen. Altsd en pagaende
skade/setning under utvikling.

9.02.03. Innvendige isolerte paforingsvegger pa innside av grunnmur over terreng
Dette er konstruksjoner som mé& demonteres/rives for & fa tilkomst til nadvendige utbedringer og forsterkninger i grunnen
under grunnmur og ringmur. Og tilkomst for avretting av topp murkrone over ringmur og grunnmur.

0.02.04. Innvendige isolerte paforingsvegger under terreng
Denne bygningsdel er ikke kommentert og/eller vurdert i tilstandsrapport.

Innvendige isolerte piforingsvegger p4 innside av grunnmur under terreng er en Risikokonstruksjon med forventet kort
levetid.

Enkelte saltustlag og symptom pé fuktinntrengning fra terreng. Kjoper er ikke blitt gjort oppmerksom pa kjente svakheter
og kort levetid for denne type konstruksjoner.

Tilkomst for nedvendige tiltak med forsterking og utbedring av fundamenter vil medfere at ogsa denne konstruksjon ma
rives i sin helhet. 7

Adresse Tjornhaugen 76, 5154 BONES
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9.03. Yttervegger over grunnmur og ringmur
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Veggkonstruksjon og utvendige fasader . T61

Her gjores en visuell kontroll av konstruksjon og fasader, med tilfeldig valgte stikktakinger der det er treverk. Det gjeres oppmerksom pa at vurderinger av fosadene
er foretatt fra bakkenivd.

Beskrivelse

Yttervegger av isolert bindingsverk/ trekonstruksjoner.

Lektet og kledd med liggende dobbelfalset kledning i malt utferelse.
Bra stand pé kledning tatt alder i betraktning.

Malt utvendig i ca. 2015.

Levetid

Bindingsverk av tre.
Intervaller (ar)
Kort = 40, Middels = 60, Lang = 80

Trekledning:
Intervaller (ar)
Kort = 40, middels = 50, Lang = 60

Vegg er i tilstandsrapport og salgsprospekt satt til TG 1. altsa en bygningsdel i god stand og uten symptomer pa skader.

Reell tilstand avviker sterkt negativt fra den tilstand som er beskrevet i tilstandsrapport. Reell tilstand etier avdekking av
de store skjevhetene, med folgende behov og tiltak for 4 rette opp skjevheter, er TG 3.

Yttervegger bestér av isolerte trekonstruksjoner, bindingsverk isolert med 100 mm isolasjon, utvendig vindsperre av
gipsplate, utlufting med kun12 mm fedre og utvendig liggende beiset trekledning, innvendig plater.

Yttervegger over grunnmur har en utidsmessig standard med kun 10 cm tykkelse pa isolert del av vegg. Yttervegger har
derfor vesentlig darligere varmeisolerende egenskaper enn bygg oppfort i dag. Og det vil derfor métte paregnes stort
varmetap med vesentlig starre oppvarmingskostnader enn ved nye bygg. Eventuell etterisolering vil fore til nodvendige
arbeid med oppgradering og ny dampsperre. Sterre og omfatiende arbeid med folgende store kostnader. Kostnader for en
eventuell oppgradering er ikke beregnet og medtatt i kalkulasjon for nedvendige utbedringer, men er kommentert med
tanke pa tilstandsgrad som er satt for bygningsdelen. En utidsmessig bygningsdel med behov for oppgradering for a
begrense oppvarmingskostnader.

Det er ikke etablert tilstrekkelig lufting bak kledning, her skulle det vert minimum, 23 mm, men utferelse pé stedet er kun
12 mm. I tillegg buer enkelte av de bakenforliggende gipsplatene, slik at luftsjiktet blir ytterligere tettet. Disse forhold er
ikke kommenter teller draftet i tilstandsrapport vedlagt salgsprospektet.

Hele bygget heller ned mot ser (100 mm) og yttervegger har tilsvarende skjevheter og ma rettes opp i forbindelse med
oppretting/ med jekking av bygning. Bygget har seget over flere dr og en heving og oppretting av bygning vil medfore
pakjenning av store krefter over kortere tid. All trekledning, vindsperre og plater ma derfor demonteres for at oppretting
av konstruksjoner skal vare mulig.
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9.03.01. Barende isolert yttervegg i trekonstruksjoner, bindingsverk.
Yttervegger over grunnmur bestar av isolert bindingsverk av 48 mm x 98 mm, trestendere. Yttervegger er utvendig kledd
med liggende trekledning, innvendig plater.

Yitervegger har ut fra dagens krav til isolasjon i underkant av halve isolasjonsverdien. Dette er et forhold som gjor at disse
konstruksjonene er utidsmessig. Boligen vil med dagens losning ha et sterre behov for energi til oppvarming, mer enn det
doble enn hva en ny bolig pd samme storrelse vil trenge. Dette er ikke byggefeil, men en utidsmessig tilstand som
burdevert opplyst kjoper.

Hele bygget heller 100 mm fra nord til ser og ca. 50 mm fra Vest mot ost. Denne skjevhet gar ogsé igjen i
yttervegger og utvendig liggende trekledning.

9.03.02. Utvendig trekledning
All utvendig trekledning ma fjernes og erstattes med ny.

Det skulle vaert 23 mm lufting mellom kledning og bakenforliggende vindsperre pa yttervegger. Her er luftsjiktet
kun 12 mm. og derfor ikke tilstrekkelig stort til & fungere som tiltenkt, luft mellom kledning og vindsperre vil ikke
sirkulere nok. Sirkulasjon i luftsjikt som er nadvendig for & transportere fukt fra bakside av kledning ut og vekk fra
ylterveggen. Den manglende sirkulasjon har helt klart skadet kledning og stedvis ogsé vinduskarmer.

All trekledning og vindsperre mé demonteres dels for & kunne rette opp vegger og gulv i boligen. Montering av
nytt nér bolig er ferdig avrettet og forsterket mot grunn. Og dels grunnet byggefeil fra byggedr.
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Bildet viser

Kledning er festet pa 12 mm feder og
ikke pa 23 mm lekter som fagmessig
utforelse fra denne tid tilsa.

Vindsperre av gipsplater buler stedvis
og lufting er derfor stedvis helt sperret
og kan ikke fungere som tiltenkt. Et
luftsjikt med sirkulasjon av luft som
transportere vekk eventuell fukt som
kommer bak kledning, enten fra nedber
via utvendig kledning eller kondens fra
utettheter i innvendig dampsperre.

Bildet viser

Underside av karnapp.

Montert helt tett mot kledning og ingen
lufting mellom kledning og

bakenforliggende konstruksjoner.

Konstruksjoner mé dpnes opp og det ma
etableres nodvendig lufting.
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9.03.03. Isolasjon / dampsperre.

Tiltak for & avrette bygget forer til behov for & &pne opp vegger, og dermed demontere kledning og deler av innvendige
plater og dampsperre.

9.0.04. Vinduer
Alle vinduer ma demonteres for arbeid med 4 rette opp bygget starter. Og remonteres nar bygget er ferdig hevet og
avrettet.

9.04.05. Derer
Alle darer i yttervegger ma demonteres for arbeid med & rette opp bygget starter. Og remonteres nar bygget er ferdig hevet
og avrettet.
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9.04. Yttertak

Saltak i isolerte trekonstruksjoner av taksperre og barende limtredragere. Yttertak er utvendig tekket med betongtakstein.

Bygningsdel yttertak er ikke vurdert som egen bygningsdel i tilstandsrapport. Vurdering av selve takkonstruksjoner er i
tilstandsrapport, gjort under post for taktekking.

Bildet viser

Underside av undertak av
sutaksplater.

Det var ikke etablert lufting over
isolasjon og dermed har det
oppstatt kondensering med
folgende fukt/vannskader i
takkonstruksjonen.

Sutaksplater er skadet fra fukt over
lengre tid, er deformert, buler
kraftig og det er gror sopp pa
sutaket og stedvis pa taksperr.

Bildet viser

Yttertak.

Fukt og soppskader pd sutak og
sperr.
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Kommentarer til Bergen Takstsenters befaringsrapport datert 18.03.2023.
Side 14, pkt. 4.0 Fukt i yttertak, avsnitt 2:
Bergen takstsenters vurdering:

Basert pa skadenes relative beskjeden utfoldelse, med hensyn til at yttertakskonstruksjonen nesten er 40 ar gammel,
samsvarer ikke, etter var oppfatning, med at skadeé@rsaken her er Konstruksjonsfeil cller kondensering.

Kommentarer.

Skadene som er avdekket har sin arsak og de er sa alvorlige at det er fare for utvikling av alvorlig sopp og rateskader.
Skadene ma utbedres og det er ingen andre faktorer som pévirker skadeomfanget enn feilkonstruksjonen.

Side 14, pkt. 4.0 Fukt i yttertak, avsnitt 3: Bergen Takstsenter

I 1895 da bygget er opplyst oppfort var det mest vanlig med underliggende lufting, der man etablerte et luftsjikt under
undertaket som ventilerte ut eventuelt innebygget luft eller eventuelt kondens i yttertakene. Vi har likevel funnet
beskrivelser av kombinert lufting og vindsperre fra Sintef hdndbok 38 i utgaven som var utgitt i 1987, og metoden
beskrives i denne hoken som folger under avsnittet "Kombinert undertak og vindsperre"

Kommentarer.

Dersom det skal ctableres et luftsjikt under undertaket, som skaper en slik utlufting at den lufter ut konstruksjonen, da
snakker vi om en kald konstruksjon, ubeboelig rom, ikke oppholdsrom, slik gamle loft/terkeloft gjerne var. I Tjgrnhaugen
lagde det oppholdsrom i det vi tidligere gjerne kalle lofiet, det vist seg & vaere en stor utfordring, Dette bekreftes i Sintef
sin handbok 38 av 1987. Etter hvert har vi erfart at konstruksjonen over tid gir alvorlige skader pa bygget.

Side 14, pkt. 4.0 Fukt i yttertak, avsnitt 5: Bergen Takstsenter

Ved en kombinert losning(med overliggende lufting av yttertaket) vil vindsperresjiktet ogsa fungere som undertak.
Konstruksjonen bygges da ikke med underliggende luftesjikt, men det legges opp til at eventuell innebygget fukt og
kondens skal kunne fraktes ut av konstruksjonen via diffusjon gjennom undertaket og videre luftes ut under taksteinenes
luftesjikt (soyfer og lekter). Slike konstruksjoner mé derfor ha diffusjonsapne undertak, som slipper fuktighet ut. Det er
videre viktig at man har god diffusjonssperre/plast pa innsiden slik at fuktigheten fra inneluften ikke tillates & diffundere
opp i yltertakskonstruksjonen.

Kommentarer.

Her kommenteres en metode som ikke er anvendt i Tjornhaugen. Kommentarene er ikke relevante for saken. Uavhengig
av valgt metode, konstruksjoner i yttertaket har fuktskader som ikke er forenclig med normal forventet levetid for yttertak.

Side 14, pkt 4.0 Fukt i yttertak, siste avsnitt: Bergen Takstsenter

Det fremstar derfor som at boligen i Tjernhaugen 76 er blant de forste boligene i Norge som bygges med kombinert
undertak og vindsperre. At taket har sipass god tilstand etter 38 &r med bruk viser at konstruksjonen har fungert som
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tiltenkt og vi deler derfor ikke takstmann Falck sin oppfatning om at konstruksjonsfeil er arsaken til stedvis mugg og
soppdannelse. Var erfaring er at dersom en konstruksjon har konstruksjonsfeil som gar pa mangelfull lufting, sa vil slike
skader i de aller fleste tilfeller ha store forekomster av mugg og sopp etter fa ér. Slik vi oppfatter saken i dette tilfellet har
man ikke store gjennomgdende forekomster av mugg og sopp, selv etter etter 38 érs bruk. Etter var oppfatning er dette en
klar indikasjon pa at konstruksjonen har fungert som tiltenkt.

Kommentarer.

Taket har ikke en god tilstand etter 38 4r, bildene viser at det var mye rateskader pa taket og at konstruksjonen fungerer
ikke som tiltenkt. Det tyder pa at utviklingen av réteskader henger sammen med graden av konstruksjonsfeilene som
lekkasje grunnet utettheter.

Side 15, pkt 4.0 Fukt i yttertak, avsnitt 2: Bergen Takstsenter

Som nevnt over er det svart viktig med gode dampsperresjikt i yttertak som er bygget med kombinert vindsperresjikt 0g
undertak. Dette da luftlekkasjer opp i slike takkonstruksjoner kan fore il kondensering der det kan ta en del tid for det
kondenserte vannet kal diffundere ut av yttertaket. I denne boligen er det i loftsetasjen synlige limtredragere som
taksperrene er lagt oppa.

Kommentarer.

Rateskadene oppstar da fuktigheten i luften kondenserer, p kald side av isolasjonen. Med lgpende tilforsel av ny fuktig
luft opprettholdes kondenseringen. Mengden av réteutviklingen avhenger av mengden av tilfort ny fuktig luft.
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9.04.01. Taktekking + takrenner og taknedlap.
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Undersokelsen amfatter visuell vurdering av taktekkingsmaterialer, Her kommenteres ogsd undertak, vindskier og gesimser.
Beskrivelse

Saltak.

Konstruksjon av takstoler og sutakplater, tekket med lekter og betong takstein.
Renner og nedlep av plast.

Péfert takfomying i ca. 2015,

Valgt tilstandsgrad er satt ut fra forhold som alder og beregnet levetid.
Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, med de begrensninger det medferer,

Levetid

Betong takstein:
Intervaller (ar)
Kort = 10, middels = 30, Lang = 40

Omlegging.
Intervaller (4r)
Kort = 30, middels = 50, Lang = 60

Takrenner/ nedlop i plast:
Intervaller (ar)
Kort = 20, middels = 25, Lang = 30

Bygningsdel er kun beskrevet, men det er ingen faktisk vurdering av tilstand for selve takkonstruksjonen. Taktekking er
satt til TG 2, pa bakgrunn av alder og oppgitt forventet levetid for taktekking.

I tilstandsrapport er takkonstruksjonen ikke vurdert mot alder og/eller tilstand. Takkonstruksjonen er beskrevet utfort i
takstoler, dette er feil. Takkonstruksjonen bestar av taksperr og er ikke konstruksjon av takstoler og vurderinger i
tilstandsrapport blir derfor feile.

Rerende takkonstruksjon av taksperr og undertak av sutaksplater skal ikke vurderes underpost for taktekking. Dette er to
helt ulike bygningsdeler og med ulike forutsetninger for forventet levetid etc. En takkonstruksjon skal forutsatt at den er
bygget rett og er vedlikeholdt, vare i hele hyggets forventede levetid. Takstein av ulike materialer vil ha en vesentlig
kortere levetid og byttes gjerne ut som en del av periodisk og nodvendig vedlikehold. Det gjor man ikke med selve
takkonstruksjonen, den skal kunne vare i hele byggets levetid.

Kjgper har ikke fatt relevantinformasjon/opplysning om takkonstruksjonen.

Faktisk tilstand: Antatt opprinnelig taktekking med betongtakstein fra byggedr.

Har brukt opp sin forventede levetid og ma derfor forventes & matte fjernes og erstattes med ny taktekking, i neer fremtid.
Tak mangler snafanger mot adkomstvei til leilighet. Utfra forskriftskrav gjeldende ved byggear.

Takrenner og nedlap er eldre, antatt fra byggeér og har derfor brukt opp sin forventede levetid. Takrenner og nedlop ma
derfor paregnes & matte skifte i ner fremtid.
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9.04.02. Undertak/sutak
Bygningsdel er ikke vurdert eller droftet i salgsprospekt eller tilstandsrapport.

Yitertak er utfert uten lufting av isolasjon og det har derfor oppstatt kondens pé alle sutaksplater og enkelte taksperr.
Sutaksplater er skadet av lengre tids pavirkning av kondens og avsetninger av vann og ma derfor skiftes med nytt. over
isolert del mé det ogsa etableres nedvendig lufting for takkonstruksjonen.

Bygningsdel med TG3. Kjeper har ikke mottatt noen opplysninger som skulle tilsi en slik tilstand eller gitt noen feringer
for & kunne forsté at det forel& behov for ytterligere undersekelser.

9.04.03. Beerende takkonstruksjon/taksperr.
Bazrende konstruksjoner er utfort i taksperr pa barende limtredragere.

Deler av sperr har begynnende réteskader og det ma derfor utfores partiell utskifting av tresperr, nar sutaksplater er
demontert.

9.05. Etasjeskille og gulv mot grunn

Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag og gulv mot grunn i betong med lasteberende isolasjon.

9.05.01. Etasjeskille loft

Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag. Grunnet store skjevheter skulle ctasjeskille vaert satt til TG 3 og med
anbefaling om ytterligere undersakelser.

Tilsvarende skjevhet som i 1. etasje og kjeller. Sponplater pa gulv er kun festet med spikring og er derfor lase. Sponplater
ma etter ferdig oppretting av bolig, Festes med skruing til bjelker.

9.05.02. Etasjeskille 1. etasje/hovedplan
Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Etasjeskillere

Visuelle ob sjoner som spesielt omfatter forhold angdende vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige neqative owik.
Beskrivelse

Etasjeskillere av trevirke/ bjelkelag.

- Noo skjevheter registrort
- Relativt store skjevheter pA Kokken.

Levetider:

Etasjeskiller med bjelkelag av heltro ellor I-bjelker:
Intervaller (3r)

Kort = 40, middels = 60, Lang = 80
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Skjevheter er ikke malsatt i tilstandsrapport, det er kun droftet som skjevhet og ikke gitt opplysninger til kjoper hvilken
betydning dette avviket har.

Etasjeskille slik som pé loftog i 1. etasje i denne boligen skulle vert vurdert til TG 3.
Etasjeskille i trekonstruksjoner, bjelkelag. 100 mm skjevhet fra Nord mot Ser og 50 mm skjevhet fra Vest mot Ost.

Ved skjevheter over 30 mm skulle ctasjeskille vaort satt til TG 3. her er skjevhet 100 mm. og skulle klart veert satt til TG 3.
med behov for ytterligere undersekelser.

9.05.03. Gulv mot grunn

Bygningsdelen, gulv mot grunn er ikke vurdert i salgsprospekt med tilherende tilstandsrapport. Under overflater for gulv
er det beskrevet noen skjevheter i underetasje og bygningsdel er satt til TG 1. Altsa ingen faringer for sterre feil eller
behov for ytterligere kontroll.

Guly mot grunn har skjevheter som er identiske med skjevheter i hovedplan og loft. Skjevhet er parallell og lik i alle
etasjer. Fundamenter/grunn under bolig er ikke stabil og synker.

I stue/kjokken i leilighet er det i overkant av 65 mm. skjevhet fra vegg bak kjokken og frem til yttervegg mot sor. Dette er
storre skjevheter som enten skyldes svikt i konstruksjon eller slik som her, svikt i grunnen under boligen med folgende
setningsskader i konstruksjoner.

9.05.04. Radon.
I salgsprospekt eller tilstandsrapport er Radon ikke dreftet.

I boliger med utleiedel har eier plikt om a foreta Radonmalinger. Denne dokumentasjon skulle ogsa vaert mediatt i
salgsprospektet.

Omradet ligger i et omrade beskrevet som et aktsomhets omrade med mye Radon i grunnen. Og det mé derfor foretas
malinger av Radon i leilighet. Eventuelle (mest sannsynlige) behov for ytterligere tiltak vil medfore storre kostnader.
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9.06. Pipe/ Ildsteder

Utklipp fra beskrivelse av bygningsdel i tilstandsrapport.

Piper og ildsteder TG 1

Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr, feicluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes d til brennbart materiale.
Beskrivelse

Pipe:
Murt/ pusset element pipe.
Feieluke i stue (utleiedel).

ldsteder:
Oljeovn i gang u-etg {ikke i bruk).
Plassmurt peis med innsats og glassfront (fra ca. 2017) plassert i stue,

Utvendig oljetank er sanert.

Oppvarming:

Elektrisk og vedfyring.

Varmekabler pa bad/ vaskerom utleiedel, samt entre 1 etg og bad 2 etg.
Baligen har ogsa varmepumpe, enheten er plassert i stue,

Pipe og ildsted er i tilstandsrapport satt til TG 1, bygningsdel i god stand.
Dette samsvarer ikke med reell tilstand. Pipe og ildsteder skulle muligens vert satt (il TG 2 og mest sannsynlig til TG 3.

TG 3 for ildsted med oljebrenner, denne og alt tilknyttet anlegg/ror skal demonteres og fjernes.

9.06.01. Pipe

Element pipe, Leca pipe fra 1985 vil grunnet alder og produksjonsmetode for Reyklep fra denne tiden ikke vere egnet til
bruk, uten farst 4 bli rehabilitert. Elementpipe fra 1985 vil som oftest ikke vare egnet til bruk, med mindre det er
rehabilitert, og innerror er erstattet med nytt.

Dette var en stor nyhetssak pi midten av 1980 tallet. Leca trakk forst tilbake produktet fra markedet, men fikk senere
utarbeidet en rapport som viste at det ikke forela noen brannfare ved de utette skjotene i innerroret/roykroret i pipen. Sot
kunne trekke ut i isolasjon i pipen uten at dettefarte til en vesentlig storre brannfare. Denne rapporten ble sterkt kritisert
fra flere faginstanser, men er ikke bestridt ved flere prover/tester.

For montering av nye ildsteder er det krav til at pipelop skal veere tett, sa piper fra denne tiden er uavhengig av den
omstridte rapporten ikke egnet for montering av nye rentbrennede ildsteder. For at disse skal kunne fungere som tiltenkt er
det viktig med god trekk og at det ikke er falsk trekk i pipen. Piper med innerrer fra denne tiden er derfor ikke egnet til
bruk og for montering av rentbrennede ildsteder. Pipe ma rehabiliteres, innerrer/roykrer ma skiftes for montering av nytt
og lovlig ildsted.

Pipe over tak, beslag pa pipe over tak er eldre blybeslag det ma péaregnes nedvendig 4 skifte dette beslaget i nar fremtid.
Puss pé pipe har behov for overflatebehandling,

Pipe er hoy over tak og det er ikke synlig forsterkning /forankring av pipe over tak. Piper som er hay over tak, over 1
meter skal forsterkes slike at de ikke knekker og blaser ned i en eventuell storm etc.
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Bildet viser

Pipe over tak.

Beslag mellom pipe og takstein er eldre, og det mé
regnes som ngdvendig & montere nytt beslag i nar
fremtid.

Puss trenger maling / slemming over tak. Og nytt
beslag

Opprinnclig beslag i bly er ikke lengre lovlig i

bruk/montere og nytt beslag ma vare av metall eller
Wakeflex el. tilsvarendeprodukter.

Pipe over tak TG 2.

Bildet viser
Reykrer i pipe, eldre sement ror fra byggeér.

Denne type innerror fra sluttet av 1970 tallet
og til og med midt 1980 tallet (1986/87) er
utett. Og det lekker royk fra roykror ut i
tilstetende isolasjon og yttermantel.

Det mé regnes som nedvendig a skifte
roykrar i pipe, erstatte det med nytt.

9.06.02. Ildsteder
Ildsted med oljebrenner er ikke lovlig i bruk. Oljebrenner er ikke i bruk og delvis demontert. Det er derfor krav til at
ildstedet med oljebrenner og tilherende anlegg med dagtank for fyringsolje og ror skal derfor fjernes helt [ra boligen.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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10. Kalkulasjon

Beskrivelse Sum

Sikre lgse masser i skraning mot ytterligere utglidninger/synk, 2. stk. nivamurer,
forstetningsmurer i skraning. Kr. 450 000.-

Pzling og forankring langs med ringmur mot sgr og innpad midt av vegger mot ost/Vest kr. 250 000.-

Fjerne masser mellom grunnmur og terreng for tilkomst til forsterking av
fundament/grunn under grunnmur. Bort kjering av masser til deponi kr. 200 000.-

Hugge opp gul i underetasjen for tilkomst til utbedring og forsterkning av
fundament/grunn under grunnmur og ringmur. Bort Kjering av hugne masser. Kr. 150 000.-

Forsterking med forskaling, armering og steping av fundament grunn under

grunnmur og ringmur kr. 300 000.-
Fuktsikring av grunnmur og tilfylling med drenerende lose masser mellom grunnmur

og ringmut. kr. 250 000.-
Tilbakefering av terreng/hage kr. 100 000.-
Demontering av all utvendig trekledning, vindsperre, vinduer og derer i yttervegger,

far oppretting av konstruksjoner. kr. 250 000.-
Oppretting av bolig, jekking og avretting av murkrone pd grunnmur og ringmur.

Skréavstivere for konstruksjoner under oppretting. Kr. 300 000.-
Montering av ny vindsperre, utvendig trekledning, remontering av vinduer og

derer i yttervegger kr. 500 000.-
Div. justeringer av vegger, etasjeskille og opplagringspunkt kr. 150 000.-

Demontering av takstein for gjenbruk, rive lekter, sutak, skifte enkelte taksperr,
fjerne alt sutak. Montere nytt sutak, lekter 48 mm for lufting over isolasjon, nytt lag

med sutaksplater, slayfer. Lekter og remontering av takstein. Kr. 600 000.-

Ny innredning i underetasje og leilighet, Radon og fuktsperre mot grunn.

Isolasjon, staping av gulv. Kr. 1 400 000.-
Sum Postet kr. 4 900 000.-
Rigg, transport, Adm., opprydding 14 % kr. 686 000.-
Sum postet eks. mva. kr. 5586 000.-
25 % mva. kr. 1 396 500.-
Sum alle poster inkl. mva. kr. 6 982 500.-

Nodvendige utbedringer er forsiktig estimert, og kalkulasjoner forutsetter at utbedringer kan utferes som beskrevet.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672  Seksjons nr. 00
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Hyvis geologiske undersekelser avdekker behov for ytterligere sterre tiltak, kommer kostnader for utbedring av eventuelle
storre omfang i tillegg til estimat.

Det er viktig 4 merke seg at dette er et forsiktig estimat for nedvendige utbedringer og at reelle kostnader kan med
eventuelle endringer og avdekking av ytterligere flere feil, overstige estimat.

Kostnadene er store, og det vil muligens métte foretas en avveining for kost nytte vedrerende utbedringskostnader malt
mot verdi for det ferdige produktet.

s . //'
/S
s / V - 3
Bergen torsdag den, 01.06.2023 % ; i / _____ Takstingenier Ricky Falck, for Falck Takst AS

Siv. Ing. Bottolf Natland.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr, 20 Bnr.672  Seksjons nr. 00



Oppdrag 2276 Tjgrnhaugen 76
Vedlegg til rapport 01.06.23

Beskrivelse

Sikre lgse masser i skraning

Forskaling, armering og stgping av

forstgtningsmurer i skraning mot sgr, 2. stk. 2 meters
hgyde terrassert

Gjengse priser for forstgtningsmur

varierer mye, men ligger normalt mellom 2 750 til 3
500.- eks. mva.

Sikring av masser i terreng fgr avgravning
og etablering av fundament for forstgtningsmur

Rive forskaling og tilbakefgring terreng/jord etc. etter
ferdig stgp av forstgtningsmurer

Sum forstgtningsmurer alle arbeider

Stabilisering og sikring av byggegrunn
etter skraning er sikret med peling. Paling.

Ma beregnes 5 stk. borede peler

a @ 450 mm i lengde/dybde pa 8- 10 meter
Armering og st@ping gav sale mellom

ringmur pa bolig og topp av peler.

Tilpasninger mellom eksisterende ringmur og sdle
over peler.

Sum alle arbeider peler - forsterking av ringmur
Fjerne masser som er tilfylt grunnmur

Bort kjgring til deponi

avgravning maskin timer

Dagspris gravemaskin

Transport gravemaskin

Sum alle poster avgravning mot grunnmur

Hugge opp gulv i underetasje

180

100 m?

50 Im

1 stk

5 stk
25 Im

25 Im

200 m?
22,5 timer
3 dag
1 stk

60 Timer

antall enhet pris

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr
kr
kr
kr

kr

3 000,00

2 500,00

25 000,00

40 000,00

1500,00

500,00

590,00

2 200,00
5 000,00
17 500,00

700,00

Falek Takst AS
Din takst oy eiendomsradyive

sum

kr

kr

kr
Kr

kr
kr
kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

300 000,00

125 000,00

25 000,00

450 000,00

200 000,00
37 500,00
12 500,00

250 000,00

118 000,00
49 500,00
15 000,00
17 500,00

200 000,00

42 000,00
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Interntransport. Baering av hugne masser til

transport 30 Timer
Transporl av hugne masser Lil deponi 3 stk
Dagleie av meiselmaskin og kompressor 3 stk
Transport tur / retur kompressor og slagbor 1 stk
Dagleie meiselmaskin 2 stk
Sikririg av baerevegger etc. undra opphugging av gulv 1 stk

Sum alle poster

Forsterking av grunnmur/ringmur innvendig

Punkt forsterkning av grunnmur og ringmur og
sikring av konstruksjoner med skrastgtter og punktvis
underbygning f@r komprimering av grunn under bolig.

3dg. 2 mann 45 Timer
Div materiell for sikring 1 stk
Forskaling og understgping av ringmur, grunnmur

og bzerevegger 80 Im
Demontering forskaling 5 Timer
Leie av komprimator dagleie 1 dag
Komprimering av grunn for grovstgp 5 Timer
Grovstgp av gulv mot grunn 125 m?
Sum poster

Fuktsikring av grunnmur + tilbakefgring
drenerende masser.

Fuktsikring grunnmur 110
Tilfylling med drenerende masser 200 m?
Transport og maskin leie 1 stk
Arbeidstid 22,5 Timer
Sum poster

Tilbakefgring av terreng/hage. Erfaringstall 1 stk

Demontering av bygningsdeler i yttervegger fgr
oppretting av konstruksjoner

Stillas leie 300 m?
Oppfering og riving av stilas transport tur/retur 300 m?
Arbeidstid demontering og sikring . 4 mann 2 uker 150 Time
Sikring av konstruksjoner mot nedhar 1 stk
Div. materiell 1 STK

Sum poster

kr
Ki
kr
kr
kr
kr

kr
kr

kr
kr
kr
kr

kr

kr
kr
kr
kr

kr

kr
kr
kr
kr
kr

700,00

8 000,00
2 800,00
3300,00
650,00
50 000,00

700,00
3 500,00

1869,00
760,00
1500,00
700,00

900,00

255,00
880,00
30 000,00
700,00

100 000,00

175,00
85,00
700,00
50 000,00
17 500,00

kr
kr
kr
kr
kr
kr

kr

kr
kr

ir
k¥
kr
kr
kr

kr

kr
kr
kr
kr

kr

kr

kr
kr
kr
kr
kr

kr

21 000,00
24 000,00
8 400,00
3300,00
1300,00
50 000,00

150 000,00

31 500,00
3 500,00

144 $00,00
$%00,00
1 500,00
3 500,00
112 500,00

300 000,00

28 050,00
176 000,00
30 000,00
15 750,00

249 800,00

100 000,00

52 500,00
25 500,00
105 000,00
50 000,00
17 000,00

250 000,00
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Oppretting av bolig
Montere Hydraulisk synkront utstyr for heving

og avretting av bolig over grunnmur 1 stk
Oppfglging under jekking/heving 45 Timer
Sikring av bygg under heving/jekking

flytte skrdavstivere etc. 45 Timer
Forskale og stgpe pa grunnmur og ringmur i

hgyde etter heving 54m
Kontroll og justering av hgyder etter stgping

[avretting av murkrone 1 stk
Sum Poster

Justering av konstruksjoner i yttervegger, innvendige
vegger, etasejskille, overgang vegger og yttertak etc.
For gjenbyggeing av klimasvegg.

Arbeidstid Tgmrer 5 dager 2 mann 75 Timer
Div. materiell 1 stk.
Elektrisk arbeid, demontering , fgr justeringer og

remontering av deler av det elektriske anlegget 1 stk.
Rgrlegger, demontering/remontering i forbindelse

med opprettinger etc. 1 stk.
Kontroll og oppfelging 1 stk.
Sum

Montering av vindsperre og utvendig kledning
Samt vinduer og dgrer

Montere ny vindsperre asfaltplater 180 m?
Montere ny kledning linkl montering av lekter og

beslag 180 m?
Montere vinduer og dgrer 18 stk
Div. materiell lekter, kledning festemateriell

og beslag 180 m?
Transport, bort kjgring av byggavfall 1 stk
Sum

Yttertak / Taktekking

Demontering av takstein for gjenbruk

5 dager 2 mann 75 Timer
Gjenbruk ca. 75% ny takstein % 50 m?

Demontering av lekter, slgyfer, sutaksplater 250 m?

kr 150 000,00

kr

kr

Lo

ity

kr

kr
kr

kr

kr
kr

kr

kr
kr

kr
kr

kr
kr
kr

850,00
685,00
1 500,00

30,00

685,00
25 000,00

35 000,00

30000,00
10 000,00

200,00

1 350,00
3 650,00

750,00
20000,00

685,00
160,00
250,00

kr
kr

kr

kr

kr

kr

kr
kr

kr

kr
kr
kr
kr
kr

kr

kr
kr

kr
kr
kr
kr

kr
kr
kr

150 000,00
38 250,00

30 825,00

81 000,00

30,00

300 000,00

51 375,00
25 000,00

35 000,00

30 000,00
10 000,00

150 000,00

36 000,00

243 000,00
65 700,00

135 000,00
20 000,00

500 000,00

51 375,0C
8 000,00
62 500,00
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Montering av vindsperreduk for lufting samt

uppbygging av lull fgr montering av ny sulaksplater 250 m?
Montering av nye sutaksplater, slgyfer 75 Timer
Div materiell suteksplater, slgyfer lekter

og festemateriell 250 m?
Montering av lekter og takstein 250 m?
Montering av vannbord, takrenner og nedlgp

og tilpasning kiste 65 Im
isolering av yttertak ;220 m?2
sum

Ny innredning kjellerleilighet
Pris for total ombygging /total rehabilitering 60 m?
Montering av Radonsperre og radon brgnn

1 stk
Isolering av gulv fér stgping + montering av
armeringsmatter. 60 m?
Stgping av gulv ,finstgp 60 m?

Sum

Sum poster eks. mva.

Rigg , transport, opprydding, Adm,
kontroll prosjektering 14 %

Sum poster eks. mva.

25% MVA.

Sum poster inkl. mva.

kr 350,00
kr 685,00
kr 170,00
kr 500,00
kr 650,00
ki m 600,00

kr 21 000,00
kr 60 000,00

kr 600,00
kr 700,00

kr 87 500,00
kr  51375,00

kr 42 500,00
kr 125 000,00

kr 42 250,00
kr 132 000,00
kr -

kr 600 000,00
kr 1260 000,00
kr 60 000,00
kr 36 000,00
kr  42000,00
kr -

kr -

%r 1 39% ¢00,00
kr 4 900 000,00
kr 686 000,00
kr 5586 000,00

kr 1396 500,00

kr 6 982 500,00
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DOM

Saken gjelder krav om heving, subsidirt krav om prisavslag og erstatning, etter kjop av en
boligeiendom pa Benes 1 Bergen 1 2021.

Framstilling av saken

I ik  juni 2021 avtale med
I o Ljop av ciendommen Tjernhaugen 76 pa Benes i Bergen

(«eiendommeny). Eiendommen ble kjopt for kroner 7.391.242. ||l cr sonn av

selger | Sistnevnte omtales heretter i det vesentlige som [Jj». Sonnen
omtales med fullt navn.

Det folger av kontrakten at eiendommen er solgt som den er, jf. avhendingsloven § 3-9.
Eiendommen var solgt gjennom Kaland & Partners Eiendomsmegling. Takstingenier Knut
Farestvedt hadde utarbeidet tilstandsrapport for boligen, som 14 ved salgsoppgaven og
kontrakten. Egenerklaringsskjema var ikke fylt ut, og det framgikk at den ikke fylles ut
«iht. vilkary.

I forbindelse med salget av eiendommen tegnet selger boligselgerforsikring hos co-
assuranderene HDI, SCOR og New Line («de saksgkte» eller «co-assurandereney).
Forsikringen omfatter selgers mangelsansvar etter avhendingsloven, med de begrensninger
som folger av forsikringsvilkarene.

Eiendommen ble etter overtakelse leiet ut av saksekerne, fram til hosten 2022. Saksekerne
skulle sa foreta en oppussing av eiendommen og gjore noen endringer av arealet i forste
etasje. I denne forbindelse ble det avdekket forhold som saksekerne mente utgjorde
mangler ved eiendommen. Saksekerne engasjerte etter hvert Falck Takst AS
v/takstingenior Ricky Falck, og senere sivilingenier Bottolf Natland.

Det ble utarbeidet en rapport fra Falck Takst 1 desember 2022 hvor det ble vurdert at det
forela behov for omfattende utbedringer, som til dels var strukturelle. Det ble estimert en
samlet kostnad p& naermere kroner 7 millioner for & gjore nedvendige utbedringer, og det
ble bemerket at estimatet var forsiktig.

Blant forholdene som ble papekt, var pagaende sprekkdannelser i grunnmur og synkehull i
grunnen like ved yttervegg. Det var vist til tegn pa pagaende setninger i grunnen under
boligen, at yttertak hadde fuktskader og at sperr i takkonstruksjonen matte skiftes. Det ble
vist til at sprekker var flikket/pusset og at det hadde oppstatt nye sprekker i overgangen
mot fylte sprekker.
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Det ble reklamert pd forholdene overfor selger og Claims Link, som er representant for co-
assuranderene. Det ble fremsatt krav om heving, subsidirt prisavslag og erstatning 1
desember 2022. Takstmann Oddbjern Heines fra Bergen Takstsenter AS gjennomforte
deretter befaring pd eiendommen i januar 2023, og utarbeidet fagkyndig rapport datert 18.
mars 2023. Han vurderte det slik at den mest sannsynlige arsaken til skjevheter var at
bygget har hatt differensielle setninger der bygget har satt seg mer i framkant av tomten.
Han vurderte det som ikke sannsynlig at bygget hadde hatt kontinuerlige setninger
gjennom 38 4r, men kunne ikke utelukke pagdende setninger uten en bevegelsesméling, og
priset kostnader til slike méalinger inn i vurderingen. Han vurderte videre at utbedringer til
fukt og drenering, knyttet til paferingsvegger under grunnen, kunne gjennomfores til en
sum under kroner 150.000. Videre vurderte han at utbedringer knyttet til tak ogsa kunne
gjennomferes til en sum under kroner 150.000. Han vurderte at det ikke var behov for
utbedring av lufting under kledning.

Partene kom ikke til enighet om en losning av saken, og saksegkerne tok ut stevning for
Hordaland tingrett den 20. mars 2023.

Under saksforberedelsen ble det oppnédd enighet mellom partene om & bringe selgerjjjjj
I - ut av saken som part. Saken ble hevet for hans vedkommende, og de
gjenvarende saksekte var de tre co-assuranderene.

Hovedforhandling ble avholdt i Hordaland tingretts lokaler over tre dager, fra 5. til 7.
februar 2024. Retten var satt med fagkyndige meddommere, som var foreslatt av partene.
Takstmann Heines var tilstede under dag 1, hvor det ble gjennomfert innledningsforedrag
og avholdt vitneforklaring fra selgers fullmektig. Det ble gjennomfert befaring fra starten
av dag 2, hvor de tre sakkyndige vitnene Hoines, Falck og Natland forklarte seg. De gav
alle supplerende forklaringer 1 rettens lokaler etter lunsj. P4 dag 3 ble det avholdt evrige
vitneforklaringer, og avsluttende innlegg fra partene.

Saksekerne anfoerer i det vesentlige folgende

Saksekerne anforer for det forste at det foreligger en mangel, ved at det er gitt manglende
opplysninger om eiendommen etter avhendingsloven § 3-7.

Det vises til at selger ||| | I har bebodd eiendommen siden 1985. Forklaringer fra
naboer viser at han i denne perioden har hatt problemer med setningsskader og hatt en sak
mot Byggmester Nydal, som han kjepte eiendommen av. Det vises ogsé til at det 1
eiertiden er gjort en oppjekking av terrassen, hvor det er satt klosser pa palene som holder
terrassen oppe. Videre vises det til at det ble foretatt en innvendig rehabilitering hvor det
ble lagt nye gulv, og at det ble brukt mye avretningsmasse for 4 fa gulvene jevne. Det vises
ogsé til at det for cirka 10 ar siden ble montert bolter 1 grunnmuren, og montert bolter 1
stein hos naboen, for 4 méle setninger. I tillegg vises det til forekomst av synkehull ved
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grunnmuren, sprekker i derkarmen i underetasjen og sprekker i muren, som etter takstmann
Falcks vurdering har okt i den perioden han selv har vart engasjert i saken.

Under enhver omstendighet er opplysningene om setningsproblematikken, opplysninger
som saksekerne, som kjopere, hadde grunn til & regne med & {4, og som de ikke fikk.

Det ma veere helt pa det rene at huseier og selger ||| | | | NI var kient med
setningsproblemene, og at han under salgsprosessen var i stand til & gi opplysninger om
disse omstendighetene. Det vises til naboers oppfatning av [Jj og at han kjerte bil fram
til salget var gjennomfort. Det vises ogsa til at han var i stand [JJ] & gi fremtidsfullmakt den
6. mars 2021, og at han da ogsa méa ha veert i stand til 4 fylle ut egenerklaringsskjema, eller
1 alle fall gi opplysninger ved salget.

Det anfores at sennen || ili] som var fullmektig for faren under salget av
eiendommen, ma ha hatt den samme kunnskapen om setningsproblemene under
salgsprosessen. Han bodde 1 Bergen, og hadde kontakt med faren. Det anferes at selger
forsettlig eller grovt uaktsomt har unnlatt & gi vesentlige opplysninger om eiendommen
som selger matte forsta ville vare av stor betydning for kjeper & bli kjent med.

Det anferes ogsa at de opplysninger som ble gitt i salgsoppgaven, var langt fra klar nok og
omfattende nok til & oppfylle selgers opplysningsplikt. Det er kun opplyst om skjevheter og
mindre riss. Opplysningsplikten er ikke avgrenset til vesentlige forhold. Selger
identifiseres med takstmann og megler. Det vises ogsa til at «matte kjenne til» er et
normativt begrep.

Det gjores videre gjeldende at det er gitt uriktige opplysninger om eiendommen, jf.
avhendingsloven § 3-8, og at ogsa dette utgjor en mangel. Det vises til at prospekt med
underbilag gir et uriktig inntrykk av elendommen, sarlig ved at tilstandsrapporten gir
opplysninger om tilstandsgrader som ikke kan vere riktig. Det vises ogsa til beskrivelse fra
megler om «god standard» som ma anses direkte feil. Det skal gjores en objektiv
vurdering, og det stilles ikke krav om at selger kan klandres for & ha gitt uriktige
opplysninger. Risikoen for at det gis uriktige opplysninger i god tro, hviler pd selgeren.
Ogsé her identifiseres selger med opptreden fra takstmann og megler.

Det anfores videre at det foreligger en mangel, som folge av at eiendommen er i «vesentlig
ringere stand, jf. avhendingsloven § 3-9. Det er sannsynlig at setningen er pagaende. Det
vises serlig til vurderingene fra Falck, og kostnadene knyttet til & utbedre
setningsproblemene, som vil overstige kjogpesummen i sin helhet. Det ma ses hen til
forholdet mellom berettiget forventet tilstand og faktisk stand.

Det anfores at de feilaktige og uriktige opplysningene &penbart har hatt innvirkning i
avtaleforholdet mellom partene. I denne forbindelse ma de mangelfulle og uriktige
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opplysningene ogsa fremsta som en paregnelig negativ konsekvens 1 avtaleforholdet for
selger.

Det fremsettes prinsipalt et krav om heving av avtalen, og anferes at det foreligger mangler
som innebarer et vesentlig kontraktsbrudd, jf. avhendingsloven § 4-8, jf. § 4-13. Etter
forholdene ma kjopemne ha en rimelig grunn til a fa seg lost fra avtalen. Her ma det ogsa
legges vekt pa klanderverdig atferd hos selger.

Heving medforer et restitusjonsoppgjer og et erstatningsoppgjer, jf. avhendingsloven § 4-
13 jf. § 4-4. Det anfores at kjoper ikke har hatt noen bruksfordel av kjopet utover de
leieinntekter som har vaert frem til de selv overtok og skulle rehabilitere hosten 2022.

Subsidizert kreves det prisavslag 1 medhold av avhendingsloven § 4-12, som utgjer
kostnadene med a fa mangelen rettet, jf. beregninger gjort av Falck.

Det fremsettes krav om erstatning, jf. avhendingsloven § 4-14, 1 trdd med fremlagt
erstatningsberegning. Dette innbefatter indirekte tap, jf. avhendingsloven § 4-14, jf. § 7-1.

Saksekerens pastand

Prinsipalt:

1. Kjepsavtale vedr. Tjornhaugen 76 heves ved_
_1‘ tilbakeleverer eiendommen ved overlevering av skjete og HDI
Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG
solidarisk tilbakebetaler kjopesum stor kr 7 391 242 - med tillegg av
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven regnet prinsipalt fra overtakelse den
20. august 2021 subsidiaert 30 dager etter krav om hevning fremmes dvs fra den 22
januar 2023 og frem til betaling finner sted. Oppfyllelsesfrist er innen 2 —to - uker
fra dommens forkynnelse.

2. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG
dommes in solidum til 4 betale erstatning etter rettens skjonn {jjj | | G

I ioocn 2 — to — uker fra dommens forkynnelse.

Subsidiert:
3. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG

dowmes in solidun tl & betale 1 N A
I koo oppad begrenset til kr 10 millioner -

innen 2 - to — uker fra dommens forkynnelse.

I begge tilfeller:
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4. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG
in solidum til & betale sakens omkostninger innen 2 — to - uker fra dommens
forkynnelse.

De saksokte anferer i det vesentlige folgende

Det ma ses hen til at eiendommen i henhold til kontrakt er solgt «som den er». Kjop av en
brukt, eldre bolig, medferer alltid en risiko. Salg ved fullmakt, som i nervarende tilfelle,
oker risikoen. For at det skal foreligge en rettslig mangel, mé forholdet ha oppstétt eller
eksistert 1 selgers eiertid, ikke vaert synlig eller opplyst for kjeper, selger ma ha
tilbakeholdt eller gitt uriktige opplysninger om forholdet, og forholdet mé avvike vesentlig
fra det kjoper kunne forvente.

Det er uten betydning at selger har tegnet forsikring, og det understrekes at bevisbyrden
ligger hos kjoper. I nerverende sak fir dette blant annet betydning ved at det gar utover
sakseokerne at det ikke foreligger setningsmaélinger, eller geotekniske malinger. Det gér
ogsé utover saksgkerne at det er usikkerhet omkring eventuelle utbedringsmetoder og
utbedringskostnader, samt nedvendigheten av utbedringer.

Det ma ses hen til hvilke oppfordringer kjoperne hadde til & underseke boligen. «Som den
er» klausulen tjener som en serskilt oppfordring til kjeper om & underseke boligen
grundig. Dette mé sarlig gjelde né salget skjer ved fullmakt, hvor det ikke foreligger en
utfylt egenerklaering. Dersom det er gjort oppmerksom pa forholdet, men omfanget er
usikkert, er det en risiko som kjeperne overtar.

De saksokte bestrider at det er holdt tilbake opplysninger, jf. avhendingsloven § 3-7. Det
ma stilles krav om grov uaktsomhet, og kvalifisert sannsynlighetsovervekt, for & legge til
grunn at selger kjente eller matte kjenne til en omstendighet og unnlot 4 gjere det. Det kan
uansett ikke péalegges opplysningsplikt om allerede utbedrede forhold. Det vises ogsa til
kjopers undersokelsesplikt, samt til de opplysninger som allerede fremkommer av
salgsoppgaven.

De saksokte bestrider ogsa at det er gitt uriktige opplysninger, jf. avhendingsloven § 3-8
forste ledd. For at opplysninger skal rammes, mé de veare tilstrekkelig konkrete og
spesifiserte, slik at kjoperen hadde grunn til 4 stole pa dem. Det er ikke gitt uriktige
opplysninger i egenerklaringsskjemaet, nar det ikke er fylt ut. Heller ikke
tilstandsrapporten inneholder noen uriktige opplysninger.

Subsidiert anferes det at eventuelle tilbakeholdte eller uriktige opplysninger, ikke har hatt
noen innvirkning pd kjepet, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Det er et minstekrav at
avtalen hadde blitt inngétt pa andre vilkar.
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Det bestrides videre at det foreligger noe vesentlig avvik etter avhendingsloven § 3-9 andre
punktum. Det mé tas utgangspunkt i at kjeper har risikoen ved slike kjop. De saksakte
bestrider bade at det foreligger avvik, og at et eventuelt avvik er & regne som vesentlig. Det
ma ses hen til berettigede forventninger, risiko for ukjent omgang og risiko ved
fullmaktsalg. Det er ikke sannsynliggjort noen padgdende setninger, eller behov for
utbedring i1 det omfang Falck har skissert.

Atter subsidiert bestrides det & foreligge et vesentlig kontraktsbrudd, som gir grunnlag for
heving. Det vises til at heving bare unntaksvis kan komme pé tale, og at et sentralt
sporsmal er om det foreligger en rimelig grunn til 4 si seg lost fra kontrakten eller om et
prisavslag kan gjenopprette konsekvensene tilfredsstillende.

Dersom det skal foreta et hevingsoppgjer, ma det ses hen til hva kjeperne kan levere
tilbake. Det vises til at bygget er strippet til stenderne, og at kjepers forringelse av
eiendommen vil kunne komme til fradrag. Det m4 ogsa gjeres fradrag for en bofordel eller
utleiefordel.

Dersom det skal utmaéles et prisavslag etter avhendingsloven § 4-12, er formalet &
gjenopprette balansen 1 kontrakten. Det er kun kjopers reelle tap som skal dekkes. Dersom
prisavslaget skal beregnes etter utbedringskostnader, ma det benyttes rimeligste forsvarlige
metode. Det ma ses hen til en standardheving, som mé komme til fradrag.

For at det skal vare aktuelt med erstatning, ma det foreligge et ansvarsgrunnlag i form av
culpa eller kontrollansvar. De saksekte anforer at selger eller noen han identifiseres med
ikke er a bebreide, og at det ikke foreligger noe ansvarsgrunnlag. Det ma ogsa foreligge
arsakssammenheng, og det bestrides at samtlige poster 1 kravet oppfyller dette vilkaret.
Saksektes pastand

1. Co-assuranderene HDI, SCOR og New Line frifinnes.

2. Co-assuranderene HDI, SCOR og New Line tilkjennes sakens kostnader.

Rettens vurdering

Innledning

Kjepernes krav mot selger, eller selgers forsikringsselskap, reguleres av kjopekontrakten
og avhendingslovens bestemmelser, for lovendring som hadde virkning fra 1. januar 2022.
Forsikringsselskapene er ansvarlige overfor kjoper for de krav som kjoperne matte ha mot
selger. Eiendommen er solgt «som den er», og de begrensninger som folger av dette
forbeholdet, kommer til anvendelse.
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Avhendingsloven § 3-9, slik den lod fram til 1. januar 2022, lyder som folger:

Enda om eigedomen er selt «som han ery eller med liknande allment atterhald, har
eigedomen likevel mangel der dette folgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogsad
mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjoparen hadde grunn til d

rekne med ut frd kjopesummen og tilhova elles.

Retten vil forst ta stilling til om det er gitt ufullstendige opplysninger etter
avhendingsloven § 3-7 eller uriktige opplysninger etter avhendingsloven § 3-8.

Retten vil deretter ta stilling til om eiendommen var i en slik tilstand, at det foreld en
mangel etter avhendingsloven § 3-9 andre pkt.

Dersom retten kommer til at ett eller flere av de paberopte grunnlag ferer fram, ma retten
ta stilling til hvilke konsekvenser manglene skal fa for kjopet. Det er prinsipalt fremsatt
krav om heving av kjepet. Det er subsidizrt fremsatt krav om prisavslag. I begge tilfeller
er det ogsa krevd erstatning.

Ufullstendige opplysninger

Retten vil forst vurdere om det er gitt ufullstendige opplysninger til saksegkerne ved salget
av elendommen.

Avhendingsloven § 3-7 lyder som folger:

Eigedomen har mangel dersom kjoparen ikkje har fdtt opplysning om omstende ved
eigedomen som seljaren kjente eller mdtte kjenne til, og som kjoparen hadde grunn
til d rekne med d fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gd ut i frd at det har
verka inn pd avtala at opplysning ikkje vart gitt.

De sentrale omstridte opplysningene som saksgkerne mener skulle vert gitt, er
opplysninger omkring setninger pa eiendommen. Det vil teoretisk veere pagdende
setninger, altsd bevegelser 1 grunnen, pa en eiendom 1 lang tid, men setningshastigheten
reduseres betydelig over tid. Spersmaélet slik retten vurderer saken, vil ikke vaere om
setninger er helt stoppet opp, men om gjenstaende setninger vil vere problematisk for
konstruksjonen pa eiendommen.

I det folgende omtales temaet som setningsproblemer eller setningsutfordringer.

Gjennom rettspraksis er det avklart at andre personer identifiseres med selger, ved
spersmalet om det er gitt uriktige eller ufullstendige opplysninger. Selger og selgers
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forsikringsselskap vil svare for opplysninger som er gitt, eller holdt tilbake, av
salgsmedhjelper, megler og takstmann.

I nervaerende sak er det pa det rene at opplysninger som er gitt, eller holdt tilbake, av
selgers || . 2 cicndomsmegler || <!le: av takstmann Knut
Farestvedt 1 tilstandsrapporten, skal anses som om opplysningene ble gitt eller holdt tilbake
av selger selv.

Det sentrale sporsmalet er ikke ||| | N sclv visste om setningsproblemer,
ettersom han ikke medvirket ved salget. Men |JJjj sin kunnskap kan fa betydning i en
vurdering av hva de ovrige visste om denne problematikken. Hva _ visste, vil
ogsé ha betydning for hvilke opplysninger som kunne gis.

Retten finner det sannsynliggjort at_ 1 lopet av sin eiertid har hatt
utfordringer med differensialsetninger pa eiendommen. Det er pavist at gulvet er svaert
skjevt, serlig 1 andre etasje. Det er videre pavist at_ har satt inn klosser 1
stottepilarene til terrassen i andre etasje, for & rette den opp. Det er ogsa pavist a !
I i lopet av eiertiden har fatt satt inn en malebolt i grunnmuren, som har sammenheng

med en bolt pA il si» eiendom.

Flere naboer avjjjjjjjjhar forklart seg i saken, om informasjon de har fatt | |jjij. o2
hvordan de har oppfattet han de senere arene.

_ var naboen til- 130 - hadde hert ﬁ‘-a at han var i en rettssak

med Byggmester ] som han tapte, og at han fikk skjevheter i noen stetter under
altanene, men at det var folk som rettet opp 1 det. Han mente det siste var for mange ar
siden, kanskje 1 1990. Han traf{jjjjj pd Oasen omkring 2020, og da fortaltjjjjjja at han

hadde kjopt leilighet | 2. og virket ellers i hoyeste grad ok.

I < 12bo pa Benes, og kjente ||| I sox nabo. Han var avjjjjija

gjort kjent med at de hadde hatt utfordringer med fyllmasse under huset, og at det hadde
hatt konsekvenser for grunnmur og hus. - hadde fortalt at de hadde hatt forskyvning 1
huset. Han snakket med [JJa om dette ett av de forste arene han bodde der, og ||| jjil}
hadde bodd der siden 1997. Han snakket medjjjffj om temaet flere ganger, og det ble
nevnt at Byggmester- var ansvarlig for huset, og han hadde hatt en dialog med-
om dette. Han snakket ogsa med ] da han skulle selge huset, og merket ikke da noen
forskjell pa |} I Han oppfattet det slik at ] kjorte bil pa det tidspunktet. Han
skulle flytte fordi han ville ha det enklere etter ||| | Gz

I o ohuset i 2016, og forklarte at han en gang var inne hos [}

og da foﬁalte- at de ville dele opp soverommene for salg av boligen. Han fortalte ogsa
at han hadde hatt litt siging, og at de métte jekke opp i fronten av huset. [ forklarte
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ogsé at han var kjent med at det ble lagt nytt gulv i boligen omkring 2018. |Jjjij trodde
han snakket sist mecij I ctter at han hadde solgt, og da virket han oppegéende,
selv om han fortalte at han hadde rotet rundt i et parkeringsanlegg ved et tilfelle.

I o bodd i nabohuset til [ siden 1999. Hun forklarte i retten at de ikke
hadde sa mye kontakt, men at det var et hyggelig naboforhold. Hennes mann var i kontakt
med ] for cirka 10 &r siden vedrerende montering av en bolt pd deres eiendom. Den
skulle vaere peilepunkt etter at det hadde veart setningsskader pé huset, som de ville folge
med pd. Hun forklarte at datteren hennes med familie onsket 4 bosette seg pa Bones, og at
de alle fikk lov til 4 komme bort og se pd huset da de herte rykter om at det skulle selges.
Hun mente det var omkring september/oktober 2019. Da de var utenders fortalte [ at
det hadde vert setningsskader pa huset, og at de matte gjore tiltak ved a sette fundamenter
pa stolper, men han sa ogsé at nd var setningsskadene 1 orden. Deretter tok det litt tid for
huset kom for salg, ettersom det ble gjort masse arbeider der. Berge forklarte ogsa at de var
pa selve visningen da huset skulle selges, og at hun da snakket med en megler og sa at hun
hadde hert at det var setningsskader pa huset. Hun gikk ut fra at den kvinnelige megleren
herte det, men hun responderte ikke og gikk bare videre. I retten forklarte [JJjj ogsé at
hun var i kontakt med ] ctter at konen dede, og at han virket oppegéende og fremstod
ryddig.

Det fremstar etter dette helt pa det rene at huseier ||| | N var kjent med problemer
med setninger pa eiendommen, men det fremstdr uklart hva han konkret visste, og hva han
konkret hadde fétt avklart og slétt seg til ro med. Opplysningene fra ] tilsier at han
hadde slatt seg til ro med at setningsproblemene ikke var en utfordring lenger, men at det
hadde veert det. Etter rettens vurdering mé det likevel forventes av ] at han opplyste om
setningsproblemene han hadde hatt, og status pa salgstidspunktet, dersom det var han selv
som gjennomforte salget av eiendommen. Ved utfylling av egenerkleringsskjema, vil det
etter rettens oppfatning vere punkter som fanger opp slike forhold.

Med utgangspunkt i hva |||l visste om setningsutfordringer, blir det dernest et
spersmél om andre som han identifiseres med i salgsprosessen, «kjente eller matte kjenne
til» slike utfordringer pd eiendommen. Herunder blir det s&rlig et spersmal hva sennen
I <o te til cller matte kjenne til om setningsutfordringene pé eiendommen. Han
har 1 retten benektet enhver kjennskap til slike utfordringer.

Nér det gjelder bevisvurderingen, er det et spersmal om det foreligger et strengere
beviskrav enn krav om alminnelig sannsynlighetsovervekt. I norsk rett finnes et prinsipp
om hgyere beviskrav ved belastende faktum. [ HR-2016-2579-A avsnitt 42, som gjelder et
forsikringstilfelle, er kravet omtalt som folger:

Rettskildene kan sammenfattes med at det normalt oppstilles et kvalifisert beviskrav
der det faktum det er sporsmdl om a bygge pa, er kvalifisert klanderverdig,
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belastende eller infamerende for den ene parten. Jo mer belastende faktum det er
sparsmal om, jo storre grunn vil det veere til d skjerpe beviskravet. Samtidig kan
kryssende hensyn medfore at det ordincere kravet om sannsynlighetsovervekt
fastholdes, til tross for at faktum er belastende. Det vil i sd fall bero pd en avveining

av det belastende forholdet mot de hensynene som taler mot et skjerpet beviskrav.

I LA-2017-149237 er prinsippet anvendt i en vurdering av om det var gitt ufullstendige
opplysninger etter avhendingsloven § 3-7. Agder lagmannsrett skriver folgende om dette:

Lagmannsretten er enig i at rettspraksis oppstiller et kvalifisert beviskrav for det
faktum det er snakk om a legge til grunn i denne sak, nemlig at Annette Davidsen
bevisst har tilbakeholdt opplysninger om vanninntrenging i kjelleren i den hensikt a
oppnd en hayere salgssum for eiendommen. Dette representerer i sd tilfelle en
kvalifisert klanderverdig og illojal opptreden fra selgers side, og et faktum som
innebcerer at det kan rettes sterk bebreidelse mot henne. Det vises til LA-2017-
140697 og LF-2014-100158 hvor et skjerpet beviskrav for denne typen faktum i
avhendingslovssaker er lagt til grunn. Selv om hensynet til d ivareta begge parter i
en bolighandel i utgangspunktet trekker i retning av ordincer sannsynlighetsovervekt,
finner lagmannsretten at det i trad med momentene fremholdt i HR-2016-2579-A
avsnitt 42, her foreligger et slikt tilfelle hvor avveiningen av det belastende forhold
mot de hensyn som taler mot et skjerpet beviskrav, innebcerer at et krav om
kvalifisert sannsynlighetsovervekt ma legges til grunn.

Ogséa 1 LF-2014-100158 er prinsippet kommet til anvendelse i en vurdering av om
opplysningsplikten etter avhendingsloven § 3-7 kommer til anvendelse, og Frostating
lagmannsrett skriver folgende om vurderingen:

Det var opplyst om delvise fuktproblemer i salgsdokumentasjonen. Etter at
Lonsethagen overtok ble det avdekket fuktinntrengning og fuktskader i et betydelig
storre omfang. Det er ikke holdepunkter for at Meringdal hadde positiv kunnskap om
omfanget. Problemstillingen er om Meringdal «mdtte kjenney til fuktproblemene —
altsa om det var noen rimelig grunn for Meringdal d veere uvitende. I «matte kjenne
tily ligger at det stilles krav om at selger har handlet grovt uaktsomt, jf. Benestad
Anderssen Avhendingsloven med kommentarer 2008 side 149 flg. og LA-2008-
163369 og LH-2007-188096. Grov uaktsomhet innebcerer at handlemdten utgjor et
markert avwik fra en forsvarlig opptreden. Det kreves dessuten kvalifisert
sannsynlighetsovervekt for d legge til grunn at selger kjente eller mdtte kjenne til en

omstendighet og unnlot d opplyse om denne.

Det er et spersmal om ||l hadde positiv kunnskap om setningsproblemene, eller
om han maétte kjenne til problemene, ved det ikke var noen rimelig grunn til at han var
uvitende. Etter omstendighetene innebearer dette at |||l s fall tok et bevisst valg
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om ikke & dele den informasjonen han hadde om eiendommen, eller holde seg unna slik
informasjon, og ikke videreformidle den til megler. Etter rettens vurdering utgjor dette et
s belastende faktum at det kreves kvalifisert sannsynlighetsovervekt for a legge til grunn
at han som fullmektig for selger kjente eller matte kjenne til forhold omkring setninger pa
eiendommen, som han unnlot a opplyse om.

Med utgangspunkt 1 et forheyet beviskrav, gar retten over til en konkret vurdering av hva

visste eller métte kjenne til.

Retten tar som utgangspunkt at [ il 1 retten har forklart at han aldri har hert om
noen tvist med utbygger, at han aldri har hert noe om setningsskader og at han ikke visste
om noen bolt. Han bodde 1 huset 1 en periode fram til han var 16-17 ar, da han flyttet. Han
forklarte at han ikke kjente noen av naboene, at han har bodd 1 Bergen og hatt et relativt
greit forhold til faren, men at de ikke var sa nere pa 90-tallet. Han forklarte videre at han
var delaktig 1 ombygging 1 2019, da det ble satt inn et skravindu og etablert et nytt
soverom. Det var han som sekte Bergen kommune om vinduet, siden faren ikke var 1 stand
til det. Han forklarte at han ikke var med a legge nytt stuegulv, men tror at det var noen
som het Janis Byggservice som utforte arbeidet.

Retten vil bemerke at [ lf bar forklart seg etter & ha avgitt forsikring, og at han
risikerer straffeansvar dersom han forklarer seg uriktig 1 retten, eller har holdt tilbake
opplysninger som han forstod hadde betydning 1 saken. Det har formodningen mot seg at
under slike omstendigheter har forklart seg uriktig.

Det foreligger ikke noen vitnebevis eller dokumentbevis som direkte tilsier at |||
hadde kunnskap om setningsproblemer.
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- forklarte imidlertid ogsa at verken_ sa noe om

setningsskader pa eiendommen. Dette tilsier isolert sett at ||Jij ikke visste om en
slik problemstilling.

Omstendighetene rundt prosessen med megler og mangel pa forsek pa a involvere [JJjjj
, er etter rettens syn egnet til 4 skape en mistanke om at det var et bevisst tiltak

for a4 holde informasjon borte fra salgsprosessen. Retten ser ogsé hen til opplysningene fra

om kommunikasjon med megler under visningen vedrerende
setningsproblemer, men finner at det fremstar noe uklart hvem- snakket med, og om
vedkommende herte det hun sa.

Retten ser ogsa hen til at det vil vaere uheldig om det legges til rette for at en selger med
kunnskap om negative omstendigheter ved en eiendom, kan unnlate & gi opplysningene
ved salget ved & gi en annen person fullmakt til & gjennomfore salget. Retten ser imidlertid
ogsa hen til at det overhodet ikke var ubegrunnet at salget ble gjennomfert ved fullmektig.
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Etter en samlet vurdering av de relevante momenter, finner retten ikke at det med
kvalifisert sannsynlighetsovervekt er bevist at |||jjjjjili] kicnte eller métte kjenne til
forhold omkring setningsproblemer pa eiendommen, som han unnlot & opplyse om som
fullmektig for faren ved salget. Retten finner heller ikke at det foreligger alminnelig
sannsynlighetsovervekt for at || Jill kiente eller métte kjenne til slike
omstendigheter.

Retten finner ikke noen holdepunkter for at eiendomsmegler [JJij ¢ller takstmann
Farestvedt, kjente eller matte kjenne til opplysninger om setningsutfordringer pa
eiendommen, som ikke ble formidlet videre gjennom salgsoppgaven med vedlegg. Det er
gitt opplysninger i tilstandsrapporten om noe skjevheter i gulv, relativt store skjevheter pa
kjokken og noe skjevheter 1 gulv 1 underetasje. Selv om det ikke er angitt mer presist hvor
store skjevhetene er, finner retten at det er gitt tilstrekkelige opplysninger om slike forhold,
som ogsd gir interessenter grunnlag for & undersegke dette nermere.

Retten finner heller ikke at ] har opptradt pa en méte som er i strid med hennes
forpliktelser som eiendomsmegler i saken, og som selger 1 sd fall m4 identifiseres med. Det
vises til droftelsen om prosessen, og eiendomsmeglers kommunikasjon med |||

I s o [l cd fordel kunne forsekt 4 stille flere

sporsmal til ] finner retten at hun har handlet med tilstrekkelig aktsombhet i sin rolle
som megler ved eiendomssalget.

Samlet sett finner retten at det ikke gitt ufullstendige opplysninger ved salget, jf.
avhendingsloven § 3-7, som utgjer en mangel ved salget.

Retten gar sa over til & vurdere om det er gitt uriktige opplysninger.

Uriktige opplysninger

Avhendingsloven § 3-8 lyder som folger:

1) Eigedomen har mangel dersom omstende ved eigedomen ikkje svarer til
opplysning som seljaren har gitt kjoparen. Det same gjeld dersom eigedomen ikkje
svarer til opplysning som er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved anna
marknadsforing pd vegner av seljaren.

(2) Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at opplysningane har
verka inn pd avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta pa ein tydeleg mate.

Det er ingen indikasjoner pa at || l] har gitt uriktige opplysninger ved salget.
Spersmélet 1 denne sammenheng er om eiendomsmegler og takstmann, som identifiseres
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med selger, har gitt uriktige opplysninger i salgsoppgave eller den medfelgende
tilstandsrapporten.

Retten viser til at det i salgsoppgaven er opplyst at boligen holder en gjennomgéaende god
standard. Retten kan ikke se at dette utgjer noen uriktig opplysning. I informasjon om
boligen er det under overskriften Byggemaéte, opplyst at boligen er fundamentert pa antatt
faste masser av stein/grov pukk og avrettningslag pa fjell, men at fundamentering ikke kan
garanteres da det ikke er foretatt undersgkelse av grunnforhold. Det er ogsa opplyst at
selger ikke har bebodd eiendommen og derfor ikke har spesifikk kunnskap om den, at det i
denne sammenheng kan eksistere feil og skader pa eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst, og at kjeper oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Retten viser til at takstmann Farestvedt i tilstandsrapporten har opplyst om tilstandsgrader
(TG) knyttet til en rekke forhold, hvor tilstandsgrad 0 medferer ingen symptomer,
tilstandsgrad 1 medferer svake symptomer, tilstandsgrad 2 utgjere middels kraftige
symptomer og tilstandsgrad 3 utgjer kraftige symptomer. I beskrivelsen av eiendommen er
det opplyst om sprekker 1 betongmur ved inngangsparti til bod i u-etg. Grunn og
fundamenter er ikke gitt tilstandsgrad, og det er her presisert at det ikke er foretatt
grunnundersgkelser, og at eiendommen er fundamentert pa antatt faste masser. Grunnmur
er gitt TG1, og det er opplyst om mindre riss registrert pA mur. Drenering er ikke gitt
tilstandsgrad og er basert pa visuelle observasjoner, hvor det er opplyst om ukjent
drenering, antatt selvdrenerende masser av sprengstein. Veggkonstruksjon er gitt TG1, og
det er angitt bra stand pa kledning tatt alder i betraktning. Taktekking er gitt TG2, og det er
understreket at taket kun er besiktiget fra bakkeniva. Etasjeskillere er gitt TG2, og det er
beskrevet registrert noe skjevheter, og relativt store skjevheter pa kjokken. Innvendige
overflater er ikke gitt TG, men det er blant annet beskrevet noe skjevheter i gulv 1
underetasje.

Retten finner ikke at noen av de opplysninger som er gitt, er feil, nér det ses hen til hva
takstmannen er forpliktet til & undersoke, og med de forutsetninger som er lagt inn. Retten
finner heller ikke at opplysningene, sett i sammenheng, gir uttrykk for at eilendommen er 1
bedre stand enn den virkelig var, slik den fremstod pa det tidspunktet rapporten ble
utarbeidet.

Retten finner ikke sannsynliggjort at det er gitt noen uriktige opplysninger av noen som
selger identifiseres med.

Samlet sett finner retten at det ikke gitt uriktige opplysninger ved salget, jf.
avhendingsloven § 3-8, slik at det kan foreligge en mangel etter denne bestemmelsen.

Vesentlig ringere stand
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Retten gér sa over til 4 vurdere om eiendommen har en mangel etter avhendingsloven § 3-9
andre pkt., som fram til 1. januar 2022 led som folger:

Eigedomen har ogsd mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjoparen

hadde grunn til d rekne med ut fra kjopesummen og tilhova elles.

Ordlyden, og bruken av ordet «vesentlegy tilsier at det skal en god del til for at det
foreligger en mangel etter denne bestemmelsen. Det klare utgangspunktet ndr en eiendom
er solgt som den er, er at det er kjoper som overtar ansvaret for skjulte feil og mangler.

I Benestad Anderssen, Karnov Lovkommentarer, note 9 til avhendingsloven § 3-9,
oppsummeres utgangspunktet for vurderingen som folger:

Om eiendommen er i vesentlig ddrligere stand enn det kjoperen hadde grunn til a
regne med, vil bero pa en helhetsvurdering av eiendommens tilstand, jf. blant annet
Rt. 2002 s. 1425 (s. 1429), Rt. 2010 s. 103 avsnitt 51 og HR-2018-203-U avsnitt 18.

Flere enkeltfeil ved eiendommen kan til sammen medfore at vesentlighetskravet er
oppivlt, jf. HR-2018-203-U avsnitt 18.

Aktuelle forhold ved en eiendom (for eksempel en pdgdende lekkasje eller et
konstatert arealavvik) kan selvsagt utgjore mangler. Det samme gjelder fremtidige
forhold som det er en risiko for at vil kunne oppsta. Hva gjelder fremtidige forhold,
har imidlertid Hoyesterett ved flere anledninger fremhevet at en risiko md veere av en
viss storrelse/betydning for d kunne utgjore en mangel, se Rt. 2008 s. 963 og HR-
2021-668-A4 avsnitt 30 og 31.

Det sentrale spersmalet 1 denne sammenheng er om det er sannsynliggjort at det er
gjenstaende setninger pd eiendommen. Som tidligere nevnt, vil det i teorien vare pdgidende
setninger, altsd bevegelser i grunnen, pd en eiendom 1 lang tid, men setningshastigheten
reduseres betydelig over tid. Spersmaélet vil ikke veere om setninger er helt stoppet opp,
men om gjenstdende setninger vil vaere problematisk for konstruksjonen pa eiendommen.
Dersom dette er tilfellet, vil det etter rettens syn vaere klart at det foreligger en mangel,

etter vilkaret om vesentleg ringare stand.

Det vil ogsd vare et spersmdl om risikoen for gjenstdende setninger kan vaere et moment i
retning av at eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjeperne hadde grunn til &
regne med & fa.
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Det er ogsa gjort gjeldende forhold ved kledning, ved péaforingsvegg i kjeller og ved
takkonstruksjon, men forholdet rundt setninger fremstar som det helt sentrale i denne
vurderingen.

Saksekerne mener at det er sannsynliggjort at det fortsatt er bevegelse av et storre omfang
pé eiendommen. Det er vist til vurderinger fra takstmann Ricky Falck, som har laget en
rapport datert 22. november 2022, og som er oppdatert etter at takstmann Oddbjern Heines
laget en rapport pa oppdrag fra forsikringsselskapene.

Takstmann Ricky Falck har utarbeidet en utferlig vurdering, og forklart seg i retten om
sine vurderinger. Falck har pa side 5 i rapporten, gitt folgende sammendrag vedrerende
setninger:

Denne rapporten paviser alvorlige feil, mangler og skjevheter ved boligen. Boligen
har ikke den standarden eller tilstanden den var solgt under. Kjoper har redusert
skadeutviklingen ved de tiltakene kjoper har gjennomfort i boligen.

Det er avdekket bade synkehull i grunnen like ved yttervegg mot syd og sprekker i
betongkonstruksjonen. Rissene og sprekkene har veert provd tettet igjen. Etter
tettingen har rissene og sprekkene fortsatt a utvide. En slik utvikling bekrefter
pdgdende bevegelser / setninger i grunnen som forplanter seg gjennom hele huset.
Pagaende setninger i fyllingen etter ca. 40 ar er et klart tegn pd at
sprengsteinsfyllingen ikke er tilfredsstillende utfort. Malinger viser 10 cm. skjevhet
av stuegulvet.

For a hindre videre setninger av huset ma byggegrunnen stabiliseres. Stabiliseringen
av byggegrunnen er komplisert, omfattende og bor forst utfort etter at det foreligger
geologisk rapport hvor metode og utforelse er beskrevet.

Falck har estimert at kostnadene til utbedring, som ogsa inkluderer arbeider pa tak, vil
belope seg til oppunder kroner 7 millioner inkl. mva. Under befaringen har Falck ogsa vist
til sprekker pd kjellerder, ytterligere utvikling av synkehull og boy pa vegetasjonen, som
faktorer som tilsier at setningene er padgdende. Han har ogsa kommentert at en mur som ble
satt opp av huseier 1 tilknytning til trappen, fremstar & ha seget mer siden han laget
rapporten 1 2022. Dette er ikke noe han har mélt opp, men som han har tatt pa gyemal.

Sivilingenier Bottolf Natland har forklart seg i retten, og har i det vesentlige gitt stotte til
Falck sine vurderinger.

Takstmann Oddbjern Heines har utarbeidet en befaringsrapport datert 19. januar 2023,
hvor han pd side 7 har konkludert med at det er skjevheter 1 boligen, og hvor han skriver
videre fra avsnitt 3 pa siden:
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Det er ogsd avdekket spor etter kompenserende tiltak for skjevhetene. Her tenker vi
da pa avretting i hovedetasjen, igjenpussing av sprekker, samt innlegg av treklosser i
front pa terrassesoylene. Det er ogsa avdekket et bolt i grunnmuren som kan indikere
at det er utfort bevegelsesmalinger pd eiendommen tidligere, men da det kun er
avdekket en slik bolt, er det noe usikkert om dette er tilfellet, eller om bolten kan ha
hatt en annen funksjon/forklaring. Det fremstdr derfor som at tidligere eier har veert
klar over problemstillingen, men det fremstar ikke som at dette har blitt

videreformidlet ved salget da eiendommen er solgt ved fullmakt.

Slik vi oppfatter Takstmann Falck sin rapport hevdes det her at det er pagdaende
setninger i bygget uten at vi kan se at det er gitt pdlitelige argumenter for at dette er
tilfellet. Det er videre av stor betydning for bade omfang og kostnader til eventuelle
utbedringstiltak, a kunne dokumentere om bygget har pdgdende setninger, eller om
dette er setninger som har stoppet opp. Slik vi tolker de relativt jevne skjevhetene
gjennom hele etasjene (de som ligger pd bjelkelagene og dermed hviler pd
grunnmuren) samt erfaringer om byggeskikk fra 1980 tallet, vurderes det mest
sannsynlige drsaken her d veere at bygget har hatt differensielle setninger der bygget
har satt seg mer i fremkant av tomten (med antatt hoy fyllingshoyde) enn hva som
har veert tilfellet i bakkant av eiendommen. Det er videre avdekket flere symptomer
som Vi tolker at underbygger denne teorien.

Skjevhet i kjokkenkarnapp vurderes d veere en folge av manglende beering. Her er
taklast fra menedrager ledet ned i karnappet, som ikke er understottet av
soylepunkter eller grunnmur. Skjevhet lokalt i karnappet vurderes derfor trolig d
veere en folge av svak utforelse pd beeringen.

Alle byggninger setter seg normalt noe etter byggearet. Normalt sett kommer de
paregnelige setningene innen de 1-2 forste arene etter ferdigstilling, eller etter den
forste snorike vinteren. Etter var oppfatning er bygget 38 ar gammelt, og det
vurderes ikke som sannsynlig at bygget har hatt kontinuerlige setninger i gjennom
hele 38 dr. Dersom dette hadde veert tilfellet ville det da kun veert snakk om ca
2,6mm i dret pd den delen som har mest skjevheter (100mm/ 38 dr) noe som vurderes
d veere veldig lite. Det vurderes d veere ytterst skjeldent at bygg setter seg
kontinuerlig i nesten 4 tidr, men det kan likevel ikke utelukkes uten en

bevegelsesmaling.

Ogsa Hoines har forklart seg i retten og under befaring pé eiendommen. Hoines mener det
er enighet om at det har vaert setninger, og at det skyldes darlig komprimering av den
aktuelle tomten. Han har vist til byggeskikken péd 80-tallet, hvor det var vanlig &
komprimere med gravemaskin, velte over avrettingsgrus og sa legge pa videre. Det vil da
kunne oppsté setninger fordi det ikke er vibrert og komprimert skikkelig. Men selv om
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massene er ddrlig komprimert, har Haines vurdert det slik at det ikke er fare for utglidning,
og at massene ma anses stabile med naturlig avrenning. Han har likevel anbefalt & gjore
malinger over tid, for & vere sikker. Han har ogsé vist til at det mé skilles mellom
symptomer som henger sammen med huset og det som er utenom, som utvendig trapp.

Retten vil bemerke at det utvilsomt har vart setninger pd tomten, og at huset har fitt
enkelte setningsskader siden det ble oppfert for cirka 40 ar siden. Brynjulv Eide sin
forklaring indikerer at det ble tippet stein pa tomten omkring 1976, da Bergen tomteselskap
eide den, uten & fjerne de opprinnelige massene som 14 der. Forklaringen indikerer ogsa at
det ble fylt videre og avrettet for bygging omkring 1985. Ved en slik byggemetode pa en
paregne betydelige setninger, bade fra setninger/sammentrykning av opprinnelig
byggegrunn, men ogsa fra setninger i darlig komprimerte fyllmasser. Begge type setninger
vil forventes a ha avtagende setningshastighet, hvor setningene kan utvikle seg over flere
tidr, men hvor mesteparten av de totale setningene oppstér 1 lopet av de forste 1-5 arene.
Ved senere gkt belastning (heyere utfylling, etablering av bygg, bygge ny etasje osv.), vil
ogsa setningshastighet igjen kunne gke. Eide sin beskrivelse av byggemetode virker &
stemme med de skader man har sett pd huset. Siden siste gkte belastning av betydning, 1
form av ferdig oppfylling og bygging av bolig, ble utfert for cirka 40 ar siden, vil det
forventes at dagens setningshastighet er sveart lav.

Det vises serlig til skjevheter i gulvet, pA mer enn 10 cm pé det meste, som ma anses &
vaere betydelig. Men det fremstér uklart om skjevheten har oppstétt tidlig i byggets levetid,
eller senere. ] har funnet grunn til & montere bolter pa egen og andres eiendom, ifelge
nabo ] for cirka 10 ar siden, for & folge med pé setninger etter setningsskader. Dette er
en [ pé at han fortsatt var bekymret for gjenstdende setninger av betydning. Det
fremgar imidlertid ikke klart hvorfor han var bekymret, annet enn at setninger hadde gitt
skader tidligere. Berge sin forklaring tilsier ogsa at [} senere slo seg til ro med at
setningsproblemene var i orden, noe som tilsier at resultatene fra oppmalingen gav
indikasjoner pé stabilitet 1 grunnen.

Det vises ogsa til at det har oppstétt et behov for 4 sette klosser pa stottepilarene til
terrassen, for & rette denne opp. Retten antar at det er disse forholdene som [JJjjj har omtalt
som setningsskader overfor naboer. Sakens opplysninger tilsier imidlertid at arbeidet ble
gjort for en god del &r siden, og det er ingen indikasjoner pa at terrassen har blitt ytterligere
skjev siden den gang. Heller ikke sprekk i grunnmuren under terrassen viser tydelige tegn
pa utvikling de siste arene etter at den ble reparert og malt. Disse omstendighetene taler 1
retning av at setningene ikke har vert store de senere arene, og at setningene dermed har
stabilisert seg.

Retten finner heller ikke at bey pa vegetasjonen ved eiendommen, er en indikasjon pé
setningsproblemer. Vegetasjonen befinner seg i1 kanten av en fylling, hvor det er mer sig,
men dette sier ikke etter rettens vurdering noe om stabiliteten til grunnen som huset stér pa.
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Tilsvarende gjelder for eventuell utvikling av sig ved trappen og bedet pa siden av huset.
Retten finner imidlertid ikke sannsynliggjort at det er en pdgaende utvikling av slikt sig.

Naér det gjelder de funn som Falck har omtalt som synkehull, vil retten bemerke at det er
péavist hulrom i massene pa nedsiden av huset, like ved grunnmuren. Det fremstar a vaere
grovere masser i bunnen av hullet, og det ma antas at mindre masser kan vaskes forbi de
grovere massene slik at det oppstér et hull som ikke blir fylt igjen. Retten finner imidlertid
ikke at dette er et tegn pa en problemstilling som vil kunne gi bygget gjenstadende setninger
av et problematisk omfang.

Det er ogsa vist til skjevheter/sprekker 1 karm til kjellerinngang, men retten finner ikke at
dette utgjor noen indikasjon pd setningsproblemer. Etter rettens vurdering er det lite
sannsynlig at sprekkene henger sammen med setninger i grunnen. Det fremstar mer
sannsynlig at sprekken oppstod fordi deren er saget ut i etterkant av at bygget ble oppfort,
at det er brukt lite armering og at karnappen tynger mot karmen. Dette fremstar som en
lokal problemstilling, uten sammenheng med stabiliteten til massene pa eiendommen.

Samlet sett finner retten ikke sannsynliggjort at det er gjenstadende setninger pa
eiendommen, som vil vere problematisk for konstruksjonen pa eiendommen.

Retten slutter seg i det vesentlige til takstmann Heines sine vurderinger i saken. Herunder
slutter retten seg til anbefalingen om at det burde vert utfort malinger pa eiendommen, for
a komme nermere en sikker konklusjon om hvorvidt det er gjenstdende setninger 1 dag,
som kan vere problematisk for konstruksjonen pa eiendommen. Saksegkerne hadde en
mulighet til 4 f utfort slike mélinger fra dette ble anbefalt av Hoines 1 januar 2023 og fram
til saksforberedelsen ble avsluttet i januar 2024. Malinger over en periode pa ett ar vil ikke
nedvendigvis vere avgjerende for sakens opplysning, men dersom det ikke er bevegelser
over en slik perioden, vil det vaere et moment 1 retning av at setningene ikke er pagaende.
Dersom det hadde veert registrert storre bevegelser over en slik periode, ville det vart et
sterkt moment for at det var problematiske setninger. Etter rettens syn burde saksekerne
benyttet denne muligheten til &8 komme narmere et svar.

Retten finner heller ikke at risikoen for sterre gjenstdende setninger i grunnen, slik saken
fremstér pr i dag, tilsier at eiendommen er i vesentlig darligere stand enn det man kunne
forvente, jf. avhendingsloven § 3-9 forste ledd andre pkt. Det vises til Rt-2008-963 og HR-
2021-668-A.

Saksekerne har ogsa vist til forhold ved kledning, drenering/paforingsvegger i kjeller og
tak.

Nar det gjelder kledningen, fremstar det uomstridt at det er cirka 12 mm lufting, og at dette
er mindre enn det som er anbefalt. Men retten vil vise til at kledningen fremstar i god
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stand, etter nermere 40 ar. Retten finner ikke at dette er et moment som trekker i retning
av at eiendommen er i vesentlig ringere stand enn det kjoperne kunne forvente.

Naér det gjelder drenering og paforingsvegger i kjeller, fremstar det uomstridt at det er spor
etter begynnende soppvekst pa papp, og det fremstar klart at det har veert etablert
dampsperrer som har hindret utterking av fukt i strid med anbefalinger for yttervegger av
denne typen. Dette er et forhold som ber rettes opp 1, for 4 unnga fukt og soppdannelse.

Nér det gjelder forhold ved tak, fremstdr det uomstridt at det er avdekket fukt 1 yttertak.
Det er anfort at det er forekomster av sopp, og det er morke merker i deler av taket, men
det er ikke tatt prover for & konstatere soppforekomst og eventuell sopptype. Retten vil
bemerke at taket er neermere 40 ar, og mé anses a vere nar sin forventede levetid. Retten
finner ikke sannsynliggjort at taket er beheftet med noen konstruksjonsfeil, og vil serlig
vise til at taket tilsynelatende har fungert som tiltenkt i neermere 40 ar. At noe mé gjores
med taket pa et hus oppfert pa tidlig 80-tall er paregnelig, og noe kjopere mi ta hoyde for.
Etter rettens vurdering befinner slike forhold seg 1 kjerneomrddet av den risiko som kjeper
overtar ved som-den-er kjop.

Retten finner ikke at det er sannsynliggjort forhold som hver for seg eller samlet sett gjor at
eiendommen er i «vesentleg ringare stand» enn kjeperne hadde grunn til & regne med ut fra
kjopesummen eller forholdene ellers.

Det foreligger ingen mangel etter avhendingsloven § 3-9 andre punkt.

Oppsummert

Retten konkluderer etter dette med at det ikke foreligger mangler pa noen av de anforte
grunnlag.

De sakseokte mé etter dette frifinnes for saksekernes krav om heving, subsidiert prisavslag,
og erstatning.

Saksomkostninger

Retten gér sa over til 4 vurdere sakskostnader.

Det folger av tvisteloven § 20-2 forste ledd at en part som har vunnet saken har krav pa full
erstatning for sine sakskostnader fra motparten. Det folger av andre ledd at saken er vunnet
hvis parten har fatt medhold fullt ut eller 1 det vesentlige.

Retten har kommet til at de saksekte mi frifinnes for samtlige krav som er fremsatt, og de
saksekte har etter dette fatt medhold fullt ut og vunnet saken.
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Utgangspunktet er da at de saksegkte har krav pa full erstatning for sine sakskostnader fra
saksekerne.

Det folger imidlertid av tvisteloven § 20-2 tredje ledd at parten helt eller delvis kan fritas
for erstatningsansvar hvis tungtveiende grunner gjor det rimelig. I vurderingen legges
serlig vekt pa om det var god grunn til & fa saken prevd fordi den var tvilsom eller forst
ble bevismessig avklart etter saksanlegget, eller om saken er av velferdsmessig betydning
og styrkeforholdet partene imellom tilsier slikt fritak, jf. § 20-2 tredje ledd bokstav a) og

c).

Retten finner ikke at det foreligger tungtveiende grunner som gjor det rimelig & frita
sakseokerne helt eller delvis fra ansvaret for saksomkostningene. I vurderingen har retten
ogsé sett hen til at saksegkerne hadde mulighet til 8 komme n&rmere en avklaring av
setningsproblematikken, ved & giennomfere oppmalinger siden dette ble anbefalt, men at
det ikke er gjort.

De saksgktes prosessfullmektig har fremsatt saleerkrav pa kroner 293.750 inkl. mva. Retten
finner at arbeidet som kravet er basert pa har vart nedvendig, og fremstér rimelig, i lys av

sakens omfang og art.

De saksekte har ogsé varslet krav om dekning av kostnader til vitner/sakkyndig, reise mv,
men slikt krav er ikke fremsatt innen den fristen som retten har satt, og tilkjennes ikke.

Saksekerne skal ogsé betale kostnader til de fagkyndige meddommerne.
Dommen er enstemmig.
Dommen er avsagt en god stund etter lovens frist. Dette skyldes mangelfullt avsatte

domskrivingsdager etter endt hovedforhandling, sammen med fagdommers ovrige
arbeidsoppgaver.

*kk
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DOMSSLUTNING

1. HDI Global Specialty SE, SCOR Europe SE og Newline Europe Versicherung AG
frifinnes.

2. I ¢ nnn 2 — {0 — uker fra

dommens forkynnelse, sakskostnader til HDI Global Specialty SE, SCOR Europe
SE og Newline Europe Versicherung AG med kroner 293.750 -
tohundreognittitretusensyvhundreogfemti.

3. N ;1 kostnader tl fagkyndige

meddommere.
skkk
Retten hevet
Stian Hordvik
Henrik Takle Eide Jon Blytt Hammarstrem

Dokument i samsvar med original

Frode Gjosund
Forstekonsulent

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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02. Eiendomsopplysninger

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr: 20 Buor: 672 Snr.00
Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES

Hjemmelshaver Fornavn Etternavn Eierbrok Sameiebrek
Overtakelsesdato 11.08.2021 Registrert / tinglyst overtagelse

Type eiendom Enebolig bygningsnummer: 9431616

- 03. Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp pa basis av NTFs instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst og alle kvafitets-
og kontrotlfunksjoner er ivaretatt giennom takstmannens egne rutiner.

Takstmannens rolle
Derne rapporien er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akiorer i eiendomsbransjzn. Taksimannen
har verken et ansettelsesforhold til eller skonomisk inieresse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neermere beskrivelse av

kravene til takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.nt.no

04. Innledning

Navarende ciere, kjapere har reklamert pa flere forhold ved boligen. Saken har veert fert for tingretten, men reklamasjon
ra hele 113 mm skjevhet i etasjeskille ble ikke vurdert av tingretten som gyldig reklamasjonspunkt da retten mente det
ikke foreld malinger som kurne vise en fortsatt og videre utvikling av setninger pd tomten.

Adresse Tjarnhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr, 672 Seksjons nr. 00
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Mitt mandat nd, er 4 foreta malinger av etasejskille for 4 se om det vaert en utvikling med storre setninger, samt foreta en
vurdering av sprekker i grunnmur for & se om det har veert en utvikling av disse.

Befaring ble utfert, 30.05.2024.

Til stede ved befaring:
Navn Rolle Mobil E-post
Ricky Falck Takstingenigr 971 20752 ricky(@falck-takst.no

Skjevhet i etasjeskille er nd malt til 119 mm. Altsé en utvikling p4 6 mm. Denne utvikling har skjedd etter rettsbefaring
na i vinter, hvor skjevheter ble kontrollmilt av meg og ogsi av motpartens takstmann Heines i Bergen Takst senter. Slik
jeg ser dette en vesentlig og stor utvikling. Setninger i grunnen under bolig ma derfor anses & vare pdgdende. Det kan
dokumenteres en ytterligere forverring med sterre skjevheter i etasejskille.

Sprekker i grunnmur har ogsa blitt sterre og tidligere riss er né blitt til sprekker.

Det er ikke mulig & oppnd slike sprekker i grunnmur og mélbart storre setninger i etasejskille og sprekker i grannmur,
uten at det er en pagéende utvikling av setninger i grunnen under boligen.

Adresse Tjernhzugen 76, 5154 BGNES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gur, 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Ved rettsbefaring ble det mélt hoydeforskjell, skjevhet i etasjeskille pa 113 mm. Takstmann Heines registrerte et
noe mindre avvik enn meg pa samme befaring. Begge brukte nivelleringslaser. Malinger ble forctait pé topp ctascjskille
ved grunnmur mot hjernc nord/est og frem til topp etasejskille ved grunnmur mot hjerne sor/ost.

Jeg foretok nye malinger av samme punkt pé etasjeskille, onsdag 29.05.2024. Samt ¢n vurdering av sprekker og riss pa
utside av grummmuren.,

Ved malinger av etasejskille nd, registrerte jeg en markant gkning skjevheter i etasejskille. Haydeforskjell pa etasejskille
or nd 118 m.m. en gkning pa 5 mm.

Merknad: Selv en vesentlig mindre utvikling ville underbygge pastand om pégdende setninger og vurderes som kritisk.

Sprekker i grunnmur over kjellerder har utviklet seg noe, mindre gkning. I averste del av grunnmur 1 meter til
side (mot sar) for deréipning var det ved rettsbefaring noen riss i grunnmuren. Disse har utviklet seg til sterre sprekker.
Det er en utvikling med starre og nye sprekker i grunnmur. Slik utvikling skjer kun som folge av bevegelsc, altsd
pégéende setninger.

Bildet viser

Milinger av etasjeskille mot
hjerne ser/est, 239 m.m. til
underkant av lys strek.

Adresse Tjemhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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RBildet viser

Mailinger av etasjeskille mot
hjemc nord/pst.

121 m.m. til underkant av lys
strek.

Deteri dag nar 12 cm skjevhet i
etasejskille

Til orientering, ved utfarelse av
tilstandsrapport skal etasjeskille
med heoydeforskjell pa i overkant
av 20 mm. settes til TG 3. Her er
det 100 mm storre skjevheler.

Ved nybygg er det tillatte avvik i
hoyde pa maks 10 mm i hele
bygningsdelen. dvs. i hele
etasejskille skal det ikke vaere
mer en 10 mm avvik, forskjell 1

hoyden.

Bildet viser

Gulv / etasjeskille mot ser har
mot yttervegg et fall pa 2% eller
1:50.

Til sammenligning tilfredsstiller
et slikt fall forskriftskrav til lokalt
fall mot sluk pé bad.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr, 672 Scksjons nr. 00
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Bildet viser

Maling av fall pa kjekken

Fall er 3%, eller 1 :33

Til sammenligning, et slikt fall

ville veert problematisk pa et bad
grunnet mangel pa sklisikkerhet.

Bildet viser

Miling av fall pa gulv mellom
hjerme mot ser/sst og nord/est.

Det minste registrerte fallet langs
hele strekket er 1 % eller 1:100.

Til sammenligning tilfredsstiller
dette forskriftskrav ved jevnt fall
mot sluk pa bad.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Tjernhaugen 76, 5154 BONES

Kommune nr. 4601
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Bildet viser

Tidligere riss er né starre og
gjennomgiende sprekker.

Nytt riss under utvikling

Bildet viser

Stor utvikling med utvidelse av
tidligere riss.

Starre og gjennomgaende
sprekker.

Helt klart ikke tarkesprekker,
men sprekker som skyldes
bevegelser, setninger i prunnen
under baoligen.
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Bildet viser

Neerbilde av forrige bilde med
venstre del av bilde forstorret.

Nytt riss under utvikling til
sprekk.

Riss var ikke synlig ved tidligere
befaringer eller rettsbefaring.

Riss gar vertikalt og fremstar som
4 gé videre ned i grunnmur under
terreng,

Riss er i averste del storre og ma
beskrives som sprekk.

Setninger og skader fra setninger
er under utvikling med stadig
sterre setninger og folgende
skader pa konstruksjoner.

akstingenier Ricky Falck, for Falck Takst AS

Seksjons nr. 00
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Teknisk rapport.
Tjgrnhaugen 76, 5154 Bgnes

Bergen mai 2024

Skjevheteri huset.

Situasjon

Takstmann Ricky Falck har malt skjevhetene i huset til langt over bade akseptabelt niva og angitt
tilstandsklasse. Nye malinger nd i mai 204 viser at skjevhetene gker i et uakseptabelt tempo
Skjevhetene skyldes setninger i fyllingen huset er satt pa.

Skjevhetenes utvikling.

Hasten 2022 ble det registrert skjevheter i etasjeskille pd 98 mm.

Ved utarbeidelse av takstmann Ricky Falck sin tilleggsrapport ble samme skjevheter malt til
vaere 100 mm.

Hasten 2023 ble det registrert skjevheter pa 102 mm.

Ved rettsbefaring ble det ved to punkt registrert hgydeforskjell pd 111 mm og 113 mm.
Kontrollmaling 29 mai 2024 viser en total hgydeforskjell i etasjeskillet pa 118 mm.

De siste 2 arene er det dokumentert vesentlig starre setningsutvikling enn tidligere. Antar vi jevn
setningsutvikling fram til 2022 ser utviklingen slik ut.

Setningsutvikling i millimeter siden huset ble bygget
150

100

50

1234567 8 910111213141516171819202122232425262728293031323334353637383940

Grafen indikerer gkende setningsutvikling. Det er sveert alvorlig.

Utbedring av skjevhetene.

Kostandene for oppretting av huset er kalkulert av takstmann Ricky Falck til 7 mill kr. Kalkylen er
beheftet med stor usikkerhet da det ikke finnes fullgode metoder for oppretting av slike
skjevheter uten betydelige negative konsekvenser for huset. De negative konsekvensene
oppstar da det ikke er mulig & komme under huset for & jekke opp huset slik at gulv pa grunn bli
plant. Da mé det foretas avrettinger i hver etasje, noe som fgrer til tap av etasjehgyde og
heydejustering av alt utstyr i huset. Det er pa dette stadiet ogsa sveert usikker hvordan
fundamenteringen / sprengsteinsfyllingen under huset skal stabiliseres mot fremtidige
setninger. En full analyse av disse problemstillingene er kostbare ytelser.

Vurdering av at sprengsteinsfyllingen huset star pa.
Pa 80 tallet, da huset ble bygget, var utlegging av sprengstein et sveert omdiskutert tema. Det var
2 metoder & gjennomfare utlegging av sprengstein pa.
1. Forfyllinger med mektighet over 1,5 - 2 meter. | fagmiljget var det anbefalt lagvis
oppbygging / utlegging av sprengstein i ca 1,5 meter lag og komprimert med
vibrasjonsvalse med et gitt antall overkjgringer for a unnga langtidssetninger.
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2. Forgrunne fyllinger, mektighet under 1,5 — 2 meter ble det enkelte ganger, av ikke
profesjonelle entreprengrer brukt gravemaskin for utlegging og komprimering. Metoden
var omstridt. Jegvar selv ung siving for profesjonelle utbyggere som BOB pa denne
tiden. BOB ville ikke gjennomfare denne metoden grunnet usikkerhet rundt fremtidige
setninger.

Byggeteknisk utvikling

Pa 80 tallet sa vi at enkelte entreprengrer la ut haye fyllinger og komprimerte dem med
gravemaskin, metode 2.

| ettertid har det vist seg at fyllinger som er lagt ut lagvis og komprimert lagvis med
vibrasjonsvalse ikke har hatt nevneverdige setningsproblemer.

| fyllinger som var lagt ut med gravemaskin har det overtid oppstatt setningsproblemer.

| og med at en ikke harer s& mye om de fyllingene som ble-faglig godt utfart sa er na fyllingene
lagt ut med gravemaskin pa 80 tallet, blitt omtalt som den vanlige metoden pa 80 tallet, det
stemmer ikke. Hoye fyllinger lagt ut med gravemaskin var ikke anbefalt pa 80 tallet, hellerikke i
dag.

Hazines har forklart seg i retten. ..... ....Han harvist til byggeskikken pé 80-
tallet, hvor det var vanlig 8 komprimere med gravemaskin, velte over avrettingsgrus
og sa legge pa videre.

Pagaende setninger.

Oppdaterte malinger foretatt av takstmann Ricky Falck skjevheten i huset har gkt siden Ricky
Falcks farste rapport. Setningeri sprengsteinsfyllinger utvikler seg over de ferste 3 -4 arene.
Pagaende setninger etter over 40 arindikerer alvorlige feil og mangler ved fyllingen, sa alvorlige
feil og mangler at slik fyllinger ikke egner seg for husbygging.

Anmerkninger fra naboer.
Nabcene anmerker at en helst ikke skal parkere ute ved stgttemurene for grunnen synker. Dette
bekrefter at setningsproblematikken strekker seg ut over Singh sitt hus.

Taket.

Situasjon

Da Singh bestemte seg for & rehabilitere huset ble det oppdaget fukt i takkonstruksjonen. Singh
ble anbefalt av sin arkitekt afjerne all fuktig isolasjon. Na har fuktigheten tarket ut, men en ser
spor etter sopp.

Tingretten etterspurte prgver avsoppen, da masoppen artshestemmes.

Oppbygging av takkonstruksjon.
Pa 80 tellet var det 2 to metoder og bygge et kompakt tak pa.
1. Sperrenes hgyde ble delt inn i en gvre sone pa ca 48 mm, hvor luftstrammene kunne
lufte ut taket. Resterende hgyde med 8” sperr, ca 148 mm ble fult opp med isolasjon.
2. Helesperrens hgyde ble isolert. Det bleikke etablert sdkalt lufting av takkonstruksjonen.
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Taktekning —
Luftespalte
Undertak

Taktekning
Luftespalte —

Kombinert undertak
og vindsperre

Isolasjon
Dampsperre

| ” O SINTEF

Metode 1. Metode 2

Utviklingstrekk

Det var farst pa slutten av 50 tallet at hus ble isolert, tilneermet slik vi i dag isolerer hus. Narsa
husene ble isolert var det vanlig pa 60 — 70 tallet med sakalte kalde loft ( uisolerte loft ) Pa
slutten av 70 tallet var det stor interesse / forespgrsel om & bruke loftene som oppholdsrom, da
matte takkonstruksjonen isolere.

Det var mange faglig diskusjoner pa 70 og 80 taller om temaet. Det var sterke motforestillinger
mot & anvende metode 2 og bekymringene gikk pa risikoen for fukt og rateskader.

| ettertid har det vist seg at metode 2 har veert katastrofal og fart til store rateskader pa husene
metoden var anvendt pa, mens metode 1 har vist seg a fungere godt.

| dag anbefales metode 1, metode 2 frarades.

NA i ettertid hgrer en bare om de husene som har fatt problemer. Metode 2 blir sdledes omtalt
som vanlig pa 80 tallet. Det stemmer ikke. Referansebildet er blitt fordreid.

Huset til Singh er utfart etter metode 2.
Dersom Singh ikke hadde fjernet fuktig isolasjon er det stor sannsynlighet for at alvorlige sopp
og rateskader ville utviklet seg.

Forventet vedlikehold.

Tingretten pApeker at det ma forventes at noe ma gjgres med et hus som er 40 ar.

En kan forvente at huset har slit og elde, som slitasje pa takstein, kantbord, kledninger, vinduer
osv. Men bygningsmessig feilkonstruksjon kan ikke betegnes som forventet slitasje, selv etter 40
ar

Kommentarer til Tingrettens dom:
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Side 8: men om gjenstaende setninger vil vaere problematisk for konstruksjonen p
eiendommen.

Kommentarer: Det er pavist at setningene er pagaende. Teknisk rapport mai 2024 eker
uakseptable setminger pa eiendommen. Ytterligere setninger vilda bli endz mer
problematiske.

Side 9. Retten finner det sannsynliggjort at Ole-Karl Husa i lapet av sin eiertid har hatt
utfordringer med differensialsetninger pa eiendommen.

Kommentarer: Differansesetninger i seg selv eren bekreftelse pé at utleggingen av fyllingen
/sprengsteinsfyllingen ikke er fagmessig utfert. Ved ikke faglig utferelse er det stor fare for
folgeskader. Herer differansesetninger som er langt over akseptable.

Side 9. Christian Meidell overtok nabohuset i 2016, og forklarte at han en geng var inne hos
Husa, og da fortalte Husa at de ville dele opp soverommene far salg avboligen. Han fortalte
ogsa at han hadde hatt litt siging, og at de matte jekke opp i fronten av husét.

Kommentarer: Huset var byggeti 1984. Setninger i sprengsteinsfyllinger, som ikke er faglig lagt
ut, skjer over en periode pa 3 — 4 ar, siden er fyllingen naermest stabil med unntak av et par mm
over mange ar. Nar Husa etter 40 &rhar padgdende setninger sé bekreftes det at fyllingen ikke
oppfarersegsom enfagmessig utlagt sprengsteinsfylling. .

Side 14. Selvom det ikke er angitt mer presist hvor store skjeviiatene er, ...

Kommentarer: Ricky Falch utfgrte 3 uavhengige malingen under rettshefaringen. 29. mai 2024
giennomfgrte Ricky Falck sin 3. méaling, se innledende orienteriiigaMalingene viser
akselererende setningsforlgp. Det er et varsel om at noe er alaritierende galt.

Side 18. Ogsa Hoines har forklart seg i retten. ..... .. .. Han har vist til byggeskikken pa 80-
tallet, hvor det var vanlig a komprimere med gravemaskin, velte ayver avrettingsgrus og sd legge
pd videre. Det vil da kunne oppsta setninger fordi det ikke er vibrert og komprimert skikkelig.
Men selv om massene er ddrlig komprimert, har Hoines vurdert dgi slik at det itke er fare for
uiglidning, og at massene md anses stabile med naturlig avrenning.

Kommentarer: Se redegjgrelsen om utleggingav sprengsteinsfyllinger.

Side 19. Husa har funnet grunn tila montere bolter pa egen og andres eierdom, ifalge nabo
Berge for cirka 10 &r siden, for 4 folge med pa setninger etter setningsskader.

Kommentarer: For ca 10 ar siden var ca 2014, 30 ar etter bygging. En ma anta at grunnen til
at Husa fikk montert bolt i grunnmur var at Husa opplevde setninger, selv etter ca 30 ar. En
faglig utlagt sprengsteinsfylling vilikke ha merkbare setninger etter 30 ar. Cette tyder pa at
det er noe spesielt medfyllingen under huset.

Side 20. Nar detgjelder de funn som Falck har omtalt som synkehull, vil retten bemerke at
det er pdvist hulrom i massene pd nedsiden av huset, like ved grunnmuren. Det fremstar &
vaere grovere masser i bunnen av hullet, og det ma antas at mindre masser kan vaskes forbi
de grovere massene slik at detoppstar et hull som ikke blir fylt igjen.

Kommentarer: Synkehullene er like inn til fasaden og under en altan som strekker segca 2 meter
ut. Det kommer ikke noen fuktighet eller nedbgr av betydning inn pd omradet hvor synkehullene
er pavist, da kan synkingen bare veere konsekvens av at noe sveaert uheldig skjer i fyllingen. Under
tak er det lite sannsynlig at noe vaskes ut. Mest sannsynlig oppstéar synkehullene av at grunnen
under har hulrom ogat massene avden grunn faller ned.
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Side 21: Nardet gjelder forhold ved tak, fremstar det uomstridt at det er avdekket fukt i
yttertak. Det er anfart at det er forekomster av sopp, og det er mgrke merker i deler av taket,
men det er ikke tatt prever for 8 konstatere soppforekomst og eventuell sopptype. Retten vil
bemerke at taket er nsarmere 40 ar, og ma anses & vaere neer sin forventede levetid. Retten
finner ikke sannsynliggjort at taket er beheftet med noen konstruksjonsfeil,

Kommentarer: Det vises til utredningen om kompakte tak.

Jeg er sterkt uenigi de slutningene retten tar om de tekniske forholdene.

Bottolf Natland
Sining
Helldalssata 15
5225 Nesttun
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Vurdering av fortsatt setninger pa tomten

med nye malinger av etasjeskille

Eiendommens adresse

Tjarnhaugen 76, 5154 BONES

0.]. Brochs gt. 16 A, 5006 BERGEN Mobil: 97120752

&p;sl: pos:@:u'lc:(-laz(sl.no E-post:  ricky@falck-takst no
‘eb: waw. falck-takst.no Norsk takst

Falck Takst AS org. nr. 995 343 185 l i‘ei Takstingcnim‘ Ricky Falck
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Adresse Tjermhaugen 76, 5154 BONES

Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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01. Kunde / Rekvirent

02. Eiendomsopplysninger

Matrikkel Kommune nr. 4601 Gnr: 20 Bnr: 672 Snr.00
Adresse Tjernhavgen 76, 5154 BONES
Hjemmelshaver

Overtzkelsesdato 11.08.2021 Registrert / tinglyst overtagelse

Type eiendom Enebolig bygningsnummer: 9431616

03. Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp pd basis av NTFs instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst og clle kvalitets-
cg kontrollfunksjoner er ivaretatt gjentiom takstmannens egne rutiner.

Takstmannens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktorer i eiendomsbransjen. Tekstmannen
har verken et ansettelsesforhold til eller skonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For ncerniere beskrivelse av

kravene til takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pd www.nt.no

.~ 04. Innledning

Naveerende eiere, kjopere har reklamert pé flere forhold ved boligen. Saken har vaert fort for tingretten, men reklamasjon
pa Lele 113 mm skjevhet i etasjeskille ble ikke vurdert av tingretten som gyldig reklamasjonspunkt da retten mente det
ikke foreld malinger som kunne vise en fortsatt og videre utvikling av setninger pa tomten.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Cnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr, 00
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Mitt mandat nd, er & foreta malinger av etasejskille for & se om det veaert en utvikling med storre setninger, samt foreta en
vurdering av sprekker i grunnmur for 4 se om det har vart en utvikling av disse.

- Befaring ble utfort, 30.05.2024. og 05.07.2024

Til stede ved befaring:
Navn Rolle Mobil E-post
Ricky Falck Takstingenior 97120752 ricky@falck-takst.no

Hoyde og skjevhet p etasjeskille er milt med laser nivelleringsverktay. Det ble malt fra topp gulv vad yttervegg
i hjerne mot nor/est og til topp gulv ved yttervegg i hjerne mot ser/est. Malinger ble foretatt med laser plassert forst i
hjeine mot nord/est og s& tatt et nytt mal med laser plassert pa gulv i hjerne mot sor/est, dette for a sikre mot eventuclle
avvik : méleutstyret. Begge mélinger gav samme resultat. Alle malinger ved de ulike befaring er utfor med
kontrollméling med maleutstyr plasser: »a to ulike punkt.

Skjevheter i etasjeskille fra gulv i 1. etasje, ved yttervegg i hjerne mot nor/est til gulv ved yttervegg i hjerne mot
sor/est ble ved befaring 25.11.2022 mél: til a vaere 100 mm.

1 ettertid er det blitt avdekket at gulv mot sar/ast er avrettet med avretningsmasse og at overflate pa gulv er ytterligere
lavers mot ser/est. Tykkelse pd avretningsmassen er ved mélepunktet malt til & vaere 11 mm tykt. Faktisk skjevhet i
ctasjeskille ved befaring var derfor 111 mm og ikke100 som forst malt.

Ved rettsbefaring var det en faglig diskusjon og uttrykt usikkerhet for disse malinger og jeg foretok derfor nve malinger
ved denne befaring. Skjevhet ble da malt til 4 veere 113 mm.

Den 29 mai og 5 juli 2024, har jeg fo-etatt nye malinger, det registreres na en skjevhet pa 117 mm. Ytterligere 6 mm.
starre skjevhet enn ved de forste malingene i november 2022 og 4 mm., sterre skjevhet enn ved méling utfert ved
rettsbefaring.

25.11.2022 malt hgydeforskjell i etasjeskille 111 mm.
Ved rettsbefaring 113 mm.
05.07.2024 117 mm.

Det er en trend med helt klare pigier.ce setninger i fundamenter under boligen. Setninger som ogsa gir seg utslag i klare
utvidelser ay sprekker i grunnmuren.

Ved bzfaring mélte jeg ogsa pa underside av bjelker i etasejskille mellom 1. etasje og 2. etasje. Skjevheter i bjelkelaget
samsvarer med skjevheter mélt pd topp plattformgulv, sponplategulv i 1. etasje. Det er altsd ikke svikt i trekonstruksjoner
som har fort til skjevhetene, men sig i grunnmur som trekonstruksjoner er opplagret pa. Paviselig svikt i grannen under
bol.gen.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr, 672 Seksjons nr. 00
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Hele etasjeskille har et fall som tilsvarer et godkjent fall pa gulv pd bad (1:100).

P4 enkelte steder er fallet enda storre (1:50) og ett punkt pa kjokken med fall pa (1:33), noe som oppfyller kravene for
lokalt fall mot sluk i gulv pa bad. Disse skjevheten er ekstreme, og bolig med slike skjevheter er ikke mulige & innrede til
en egnet standard for bolig,

Gulvet mot grunn og etasjeskille i alle tre etasjer ma avrettes med opp mot 12 ¢cm. Dette vil eventuelt medfore at vinduer
og darer i yttervegger kommer i ulike hoyder i etasjen og er derfor ikke en egnet metode.

Det er utfra normal ressursbruk heller ikke mulig 4 heve trekonstruksjonene over grunnmuren, kostnader med sikring og
tilkomstarbeider vil langt overstige kostnad for & rive og bygge nytt.

Betonggulv mot grunn kan ikke heves, her er det fuktsperre mot grunn, det ligger vann og avlepsrer under betonggulvet
og varmekabler i gulv. Nytt guly over eksisterende vil heller ikke vaere mulig, etasjen vil da fi en vesentlig lavere
takhayde og vinduer og darer vil fa en feil hayde i grunnmur.

Dette er utfordringenc med dagens situasjon, forutsatt at setninger i grannen under bolig ikke utvikler seg videre.
Skjevheter i boligen lar seg ikke utbedre innenfor en forsvarlig kostnadsramme. I tillegg tilkommer det ogsad nedvendige
utbedringer av hele takkonstruksjonen. Eventuelle utbedringskostnader vil overstige nytten, det vil veere rimeligere &
rive og bygge nytt. Uavhengig om setninger i grunnen pa tomten er pigdende eller ikke.

Tidligere papekte sprekker i grunnmur har utvidet seg og tidligere registrerte riss har nd utviklet seg til & bli store og
gjennomgéende sprekker med opp mot 4,5 mm bredde.

Det er ikke mulig & oppna slike sprekker i grunnmur og mélbart sterre setninger i etasejskille, uten at det er en pagéende
utvikling av setninger i grunnen under boligen.

Dette betyr at ved en eventuell utbedring av bolig, vil det veere en stor risiko for og mest sannsynlig kort levetid for
bygget grunnet pagéende setninger.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr, 672 Seksjons nr. 00
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Side 6 av 13 oppdrag nr. 2276

Bildet viser
Milinger utfert den 29.05.2024

Maling av skjevheter,
hoydeforskjeller i etasjeskille.
Mellom topp gulv ved yttervegg
mot hjerne nord/est og til hjerne
mot ser/ost.

Hjerne ser/est, 239 m.m. til
underkant av lys strek.

Bildet viser

Malinger av ctasjeskillc mot
hjerne nord/est.

122 m.m. til underkant av lys
strek.

Til orientering, ved utforelse av
tilstandsrapport skal etasjeskille
med hoydeforskjell pa i overkant
av 20 mm. settes til TG 3. Her er
det 100 mm storre skjevheter.

Ved nybygg er det tillatte avvik i
heyde pad maks 10 mm i hele
bygningsdelen. dvs. 1 hele
etasejskille skal det ikke vere
mer enn 10 mm avvik, forskjell i
hayden.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Tjernhaugen 76, 5154 BONES
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Bildet viser

Gulv / etasjeskille mot sor har
mot yttervegg et fall pa 2% eller
1:50.

Til sammenligning tilfredsstiller
et slikt fall forskriftskrav til lokalt
fall mot sluk pa bad.

Gulv cr ikke egnet til innredning
med slike store skjevheter. Det
vil bli problemer med & fa lagt
parkett pa gulvet, derdpninger og
dorer vil métte st skjevt i vegger
for 4 ikke ta i gulvet ved full
apning etc.

Bildet viser
Maling av fall pd kjekken
Fall er 3%, eller | :33

Til sammenligning, et slikt stort
fall pa gulv ville veert
problematisk pa et bad grunnet
mangel pa sklisikkerhet pa véte

fliser.

Gulv er for skjevt 4 mablere. Alle
skap, skjenker, bord etc. ma
underhygges, klosses for 4 kunne
sta noenlunde rett.

En eventuell avretting av gulv vil
medfere nodvendige tilpasninger
for alle vegger og tak.

Darer og vinduer i yttervegg vil
da komme 1 ulike hgyder i
etasjen.

Med en slik [gsning vil boligen
fremstd med en ukurant standard
og med en vesentlig redusert
markedsverdi.
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Bildet viser

Maling av fall p& gulv mellom
hjerne mot sgr/ast og nord/pst.

Det minste registrerte fallet langs
hele strekket er 1 % eller 1:100.

Et slikt fall pa gulv, ti-fredsstiller
dagens gjeldende fors«riftskrav
ved jevnt fall mot sluk pa bad.

Boligen er ikke mulig & innrede
til bolig med slike store
skjevheter.

En eventuell oppretting av
etasjeskille vil medfere storre
nedvendig tilpasninger i
tilstatende bygningsdeler, fore til
lavere takhoyde Og vare
forbundet med sé store kostnader
at det ikke vil vare
regningssvarende.

Bildet viser

Tidligere mindre riss : grunnmur
over sidemur, forstgtningsmur
har utviklet seg over 18 mnd. Og
er nd sterre og gjennomgaende
sprekker.

Bredde pd sprekk er 5 mm.

Nytt riss under utvikling
Bildet er tatt onsdag 29 mai 2024.
18 mnd. etter bilde under ble tatt

pé forste befaring 25 november
2022

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr.20  Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Tjernhaugen 76, 5154 BONES

Kommune nr. 4601

Gnr. 20

Bnr. 672
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Bildet viser

Samme punkt som i bilde over
Bildet er tatt tirsdag 13 desember
2022.

Det er antydning til riss i
grunnmuren over sidemur, men
ingen klare sprekker,

Bildet viser

Stor utvikling med utvidelse av
tidligere riss.

Sterre og gjennomgéende
sprekker.

Helt klart ikke torkesprekker,
men sprekker som skyldes
bevegelser, setninger i grunnen
under boligen.
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Tjernhaugen 76, 5154 BANES

Kommune nr. 4601

Gnr. 20

Bnr, 672
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Bildet viser
Maltagning av bredde pa sprekk.

Sérkanten i en sprekke er ofte
skr og derfor ofte sterre enn
selve sprekken. Jeg her derfor
mat innenfor sarkanten.

Sprekken var ved siste maling
02.07.2024. - 4,5 mm. bred.
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Tjernhaugen 76, 5154 BANES

Kommune nr. 4601

Gnr. 20

Bnr. 672
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Bildet viser

Nerbilde av forrige bilde med
venstre del av bilde ferstorret.

Nytt riss under utvikling til
sprekk.

Riss var ikke synlig vad tidligere
befaringer eller rettsbefaring.

Riss gr vertikalt og fremstar som
4 gé videre ned i grunnmur under
terreng.

Riss er i gverste del storre, i
overkant av 1. mm. og mé
betegnes som sprekk.

Setninger og skader fra setninger
er under utvikling med stadig
storre setninger og folgende
skader pa konstruksjoner.
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Bildet viser

Sprekker over kjellerder i
grunnmutr.

Sprekker er pusset for salg i
august 2021.

Dette bildet er tatt ved befaring
25 november 2024. og viser at
sprekkene ved | ér etter salg
fremdeles er fulle, med et mindre
riss 1 pusset sprekke, til hoyre i
bilde.

Rildet viser

Det er en tydelig og pagéende
utvidelse av sprekken.

N4 er det sprekke pa begge sider
av ifylling.

Sprekk skyldes ikke eventuelt
krymp av materialer som
sprekken er fylt med for salg.

Det er for lite volum i sprekken
til at mertel kan ha krympet ved
uttarking. Etter uttarking
krymper ikke mortel videre,

Ved et eventuelt krymp ma det
skje ved utterking, de forste
dager og pé det meste de forste 2.
uker elter paforing.

Sprekker kommer av pagaende
setninger i grunnmur,

Grunnmur fra byggeér og all
utterking med krymp i
betongkonstruksjonen er for
lengst ferdig.

Setninger skyldes svikt i grunnen
under grunnmur.

Adresse Tjernhaugen 76, 5154 BONES
Matrikkel Kommune nr. 4601  Gnr. 20 Bnr. 672 Seksjons nr. 00
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Adresse
Matrikkel

Tiernhaugen 76, 5154 BONES

Kommune nr. 4601

Gnr. 20

p

fredag den, 05.07.2024./

314

oppdrag nr. 2276
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Bnr. 672
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Bildet viser

Sprekk i grunnmur rett over dor.

Sprekk var ikke synlig ved
befaring 25 november 2022. Og
har derfor utviklet seg etter
denne dato.

Det er altsé en malbar utvikling
av sprekker i grunnmur, sprekker
som utvider seg.

Konstruksjoner er ferdig utterket
for flere tidr siden og sprekker
ma derfor skyldes bevegelser og
utvidelse.

Det er pagéende setninger i
grunnen under grunnmur.

lTakstingenim' Ricky Falck, for Falck Takst AS



30.07.2025, 20:00 32 3mail - Tjernhaugen 76 @

M Gmail Parmyjit Singh Daphu <psdaphu@gmail.com>

17. september 2024 k. 10:50

Hei igjen,

Takk for epost.

Det er kanskje bildene pa side 3 og 4 som er av interesse med tanke pa setningsskader.

Bildet fra 29.;*’Eai 2024 er ikke tatt i samme vinkel og avstand som bildet fra 13.desember 2022.
Det ber tas ef nytt bilde i nayaktig samme posisjon som bildet fra 13. desember 2022.

| tillegg anbe’gler vi som nevnt pa telefon at det snarest settes i gang setningsmalinger pa bolter
utvendig ring@r.

Det bar settes setningsbolter pa alle 4 hjerner (typisk en bolt pa hver side av hjgrnet), totalt 8 bolter.
—

Boltene ma innmales med presisjonsutstyr som gir koordinater i x-, y- 0g z-retning.

Det bgr males hver annen maned fremover.

Far disse malingene foreligger vil det fortsatt vaere usikkerhet knyttet til om det er pagaende setninger i
grunnen.

Hvis det pavises pagaende setninger, kan det veere fyllingen som er arsaken, men det kan ogsa veere en
kombinasjon med bekken som du referer til.

Fyllingen har helt klart darlig gradering, noe som gjer at masse pa toppen (singel) sildrer ned i fyllingen.
Hvis vi skal pata oss noe oppdrag, ber dere ha startet opp setningsmalingene som vi anbefaier.

I tillegg ber vi ha en dialog med din advokat/forsikringsselskap, da det fort palgper kostnader.

Jeg har vel antydet at vi minimum trenger 40 timer, timepris kr 1800 eks.mva.

Vi ma ogsa ha tilgang til alle dokumenter i saken, inkludert tingrettens dom.

Det er veldig travelt frem til november, s& vi kan ta opp traden da, hvis det fortsatt skulle veere aktuelt.
Vennlig hilsen

Arne Instanes, dr.ing. geoteknikk

INSTANES AS

Besgksadresse: Nesttunvegen 90, Bergen
Postadresse: Pos'boks 381 Nastet, 5802 Bergen
TIf. 4800 3443

E-post: arne@instanes.no

hitps:/imail.google.com/mail/u/0/?ik=0dad6fd2f0&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f: 1810432568376407897&simpl=msg-f:18104325683764...  1/2
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

1 Innledning

Geolog AS ble kontaktet amr a fa en vurderinger grunnforhold og
stabiliteten av massene under boligen pa Ijernhaugen 76, 5254 Banes, G/Bnr. 20/276 Bergen

kommune.

1.1 Sammendrag.

Det er pavist setninger i bygningen pa Tjernhaugen 76. Tomiten er etablert i en skraning med
hcllning nedover mot sorvest. Vestre del utgjor opprinnelig en rygg og estlige del en forsenkning.
Det synes som at ryggen er utsprengt for a danne en flate for grunnen til bygningen. Forsenkningen
og framsiden har blitt etabiert ved fylling av masser. Befaring har vist at det er sig i fyllingen pd
nedsiden av bygningen. Det er ikke pavist stotte i nedkant av fyllingen.

1.2 Lokalisering av omradet:
Lokaliteten er pa Benes, vest i Bergen kommune (fig 1-1 og 1-2).
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Fj_gur 1-1.. Lokalisering av omrade angitt med pil (gardskan.nibio-.no).
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Bones, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

Figur 1-3. Aktuelt omrade (gardskart.nibio.no).
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

1.3 Befaring

Geolog @ivind Eikefet fra Geolog AS utferte befaring 04. oktober 2024. Hovedfokus var overflater,
fyllinger, bergblotninger og stabilitet

Parmyjit Singh Daphu var tilstede ved befaring.

1.4 Situasjonsbeskrivelse.

P4 tomten er det etablert bolig basert pé ferdigattest av 19. januar 1988. Tegninger viser at
nordvestre del av tomten er sprengt ut og at i @st og mot ser er det anlagt fyllinger. Malinger over
tid har vist at det er setninger i bygningen og at disse er i utvikling (se referanser).

1.5 Terrengforhold.

Det opprinnelige terrenget for tomten bestod av en rygg i vestre del og en forsenkning i gstre del.
Vest av ryggen var det en mindre forsenkning. Forsenkningen hadde skrdning oppover mot ost i
ostre del av tomten og grenset til Tjornhaugvegen. Hovedretningen av terrenget skradde mot ser-
servest og gar over i en sterre forsenking med hellning nedover mot sor-servest.
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Figur 1-4. Kart over omradet fra fer utfylling av tomt (registrert Byggesaksavdelingen Bergen
kommune 31. oktober 1984).
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.
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Figur 1-5. Angivelse av tverrsnitt (red linje) over omradet fra for utfylling av tomt.
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr 20/672, Bergen kemmune.
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Figur 1-6. Angivelse av tverrsnitt (red linje) over omradet pr. d.d. (kommunekart.no).

2 moh

Figur 1-7. Profil over trasé vist i figur 1-6. Hoydeskala 2 m (kommunekart.no).

Snittene i figur 1-5 og 1-7 angir forholdene for utbygging og slik terrenget er etter etablering av
bolig pa arealet. Snittene av fyllingen under huset viser at forsenkningen har blitt fyllt opp av

masser som danner underlaget for bygningen.
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.
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Figur 1-8. Angivelse av tverrsnitt (rade punkter) over omradet fra for utfylling av tomt. Heydeskala
til hoyre 1 figur.
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Vurdering av grunnforhold pé Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

Befaring har vist at det er sig i massene i forkant av boligen (fig 1-12 og 1-13).

1.6 Uteomradet.

Etablering av murer, belegningsstein og vegetasjon gir begrenset tilgang til fyllmassene knyttet til
boligen.

Bortsett fia i nordvest (figur 1-11) angir befaring at det er fylimasser rundt boligen. I sorvest er det
utfylt masse med sig i ytterkant (figur 1-12 og 1-13).
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

Figur 1-12. Sar for boligen er det etablert plen med mur 1 ytterkant. Denne viser sig i ytre del.

. ~ N

Figur 1-13. Muren i ytterkant av plencn (figur 1-11) viser sig og plenen mangler stotte mot sig.
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Bones, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.
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Figur 1-14. Skréningen ser for tomten bestér av steinblokker med fyllmasse av varierende
sammensetning. Vegetasjonen hindrer konkretisering av innholdet.
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes. G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.

2 Konklusjon.

Basert pa karter og befaring viser uteomrédet at fyllingen siger. Med deler av boligen pa fast fjell
(nordvest) og resten pa fylling av ukjent konsistens vil dette keeve god kompresjon av fyllmasse for
4 unnga ujevn setning. 5
Fyllmassen foran boligen indikerer at grunmen boligen star pd mangler stotte i forkant. Basert pa,
opprinnelig terreng med skrining mot servest vil fyllingen kreve en motstéaende stotte. Denne kan
ikke pavises.

Fyllinger lagt utover fallende terreng mé ha‘mot-stette for a unnga sig.
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Vurdering av grunnforhold pa Tjernhaugen 76, 5154 Benes, G/Bnr. 20/672, Bergen kommune.
3 Referanser:
- Bottolf Natland, Siv. Ing. «Teknisk rapport Tjernhaugen 76, 5154 Bones» av mai 2024

- Falck Takst ved Takstinzenior Ricky Falck. « Vurdering av fortsatt setninger pa tomten med
nye malinger av etasjeskille» pd Tjernhaugen 76, 5154 Banes av 05. juli 2024.

- Kart over omradet med inntegnet bygning registrért Bergen kommune 31. oktober 1984.

- Tegninger av bygning og grunnskisse for tomt registreit Bergen kommune 17. desember
1985 og 03. februar 1998.
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Sted:

Tjgrnhaugen 76, 5154 Bgnes.
Gards- og bruksnummer: (4601) 20/672

Befaringsdato: 08.01.2025
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KRISTOFFERSEN
Vi er bedt om 3 kontrollmale 1. etasje i boligens etasjeskille.
L : TAKST AS

Oppbygging: Iredekke med sperr. Undergulv og gipsplater. Del i stue er summet/avrettet med masse.
Hygyde i hjgrne hvor vi har foreatt méling er 1-1,5 cm. Vi har mélt fra plate slik at maling blir lik for

malepunktene.

Boligen: Malepunkt 1 og 2.

T'j(’l'm,'3 uge

Tjornhaugen

»

Det er mindre awik p3 laserm3lere (feilmarging er oppgitt til & kunne vaere 1 mm per 10 m).
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KRISTOFFERSEN

Maling
TAKST AS
Malepunkt 2 har 6,2 mm, mens malepunkt 1 har 17,4 mm:

Dette gir en differanse pa 11,2 mm

(Vi har kryssmalt var maling motsatt vei og har samme resultat)
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KRISTOFFERSEN
TAKST AS

Laser p3 dragers underkant. kontroll om hadde horisontal awvik. Nullpunkt pa dragers underkant til
hayre i bilde. Mens laserwater er noen cm opp pa drager som har sig pa venstre side av drageren.
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KRISTOFFERSEN
Oversi<t malepunkt 1 og 2.

Mvh Roar Kristoffersen, Kristoffersen Takst AS.
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NORSK SKADEKONTROLL AS
NORSK SKADEKONTROLL Org.nr. 824487332
AKST Austefjordvegen 194

5379 Steinsland

Undertegnede har tidligere veert rekvirert av Claims link for a vurdere feil/skader som er avdekket i
Ived boligen pa adressen Tjgrnhaugen 76, 5154 Bgnes. Det vises her til tidligere befaringsrapport
utarbeidet i firmaet Bergen Takstsenter AS datert 18.03.2023.

Siden utarbeidelsen av overnevnte rapport, har undertegnede byttet arbeidsplass til Norsk
Skadekontroll AS, og tilleggsvurderingen skrives derfor fra dette selskapet. Det er ogsa gjennomfort
hovedforhandling i Bergen Tingrett, og det har blitt fremlagt flere nye rapporter. Denne
tilleggsrapporten inneholder kommentarer og innspill til de nye rapportene i saken, og rekvirenten i
saken er ogsa denne gangen Claims Link.

Denne rapporten er utarbeidet av en ekstern takstingenigr uten bindinger til andre aktarer i
eiendomsbransjen. Takstingenigren har verken et ansettelsesforhold til eller skonomisk interesse i
sin oppdragsgivers virksomhet.

For neermere beskrivelse av kravene til takstingenigrens integritet, se takseringsbransjens etiske
retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Notatet er utarbeidet uten hensyn til ansvarssparsmal.

Innholdsfortegnelse

INNLEDNING — BESKRIVELSE AV OPPDRAGET
1.0 VURDERING AV NYE RAPPORTER FRA RIVKY FALCK.
2.0 VURDERING AV RAPPORT FRA KRISTOFFERSEN TAKST AS.
3.0 VURDERING AV TEKNISK RAPPORT FRA SIV. ING. BOTTOLF NATTLAND.
4.0 VURDERING AV RAPPORT FRA GEOLOG AS.
5.0 FUKTBEVEGELSER | TREVIRKET?.
6.0 OPPSUMMERING / KONKLUSJON.
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NORSK SKADEKONTROLL AS
NORSK SKADEKONTROLL Org.nr. 824487332

Austefjordvegen 194
5379 Steinsland

Nar det gjelder Ricky Falck sine rapporter i saken har vi mottatt felgende dokumenter:

¢ Reklamasjonsrapport datert 22.11.2022 pa fremsiden og 23.12.2022 ved signaturen pa siste

side

e Sakkyndig rapport datert 30.05.2024 pa fremsiden, og 31.05.2024 ved signaturen pa siste
side

e Sakkyndig rapport datert 30.05.2024 pa fremsiden, og 05.07.2024 ved signaturen pa siste
side

Rapportene er heretter omtalt som «den ferste, andre og tredje rapporten til Falck.

| den farste rapporten til Falck oppgir han at befaringen ble gjennomfart den 04.11.2022.
skjevhetene i boligen er da malt til 100 mm.

Dette er et tall som senere blir korrigert til 111mm da det pa et tidspunkt fiernes avrettingsmassen i
fremkant av boligen, og avrettingsmassen er opplyst a veere 11 mm tykk. Dette er beskrevet i Falck
sin tredje rapport pa side 4 av 13 under avsnittet «07. Sammendrag». Tykkelsen pa avrettingslaget
er ikke avbildet eller dokumentert i rapporten pa annen mate enn at det er opplyst i teksten.

| rapport nr. 2 opplyser Falck pa side 4 av 9 onder punktet «06. befaringer» at befaringen er utfart
30.05.2024.

Under avsnittet «<07 Sammendrag» at «Skjevhet i etasjeskille er na malt til 119 mm. Altsa en
utvikling pa 6 mm.

Pa neste side under avsnittet «08. Vurderinger» star det i samme rapport at «<Hgydeforskjell pa
etasjeskille er na 118 mm, En gkning pa 5 mm»

Det henvises deretter til to bilder av malingene med opplysningene om 239mm til underkant av
laser og deretter 121 mm til underkant av laser. Differansen her er altsa 118 mm.

Slik vi oppfatter saken er den fgrste malingen pa denne tiden mailt til 100 mm og opplyst avvik i
denne rapporten pa 5 og 6 mm avviker med de farste malingene som Falck oppgir. Trekker man av
den oppgitte differansen, havner man ned pa 113 mm, men dette er fortsatt 2 mm unna forste
maling dersom man korrigerer for opplyst tykkelse pa avrettingslaget i fremkant av boligen. Vi kan
derfor ikke forsta hvor referansen 113 mm kommer fra.

At det i samme rapport oppgis avvik med 1 mm forskjell, viser at malemetoden med streklaser ikke
er veldig ngyaktig. En lik malemetode vurderes derfor ikke a vaere egnet for skjevhetsmalinger over
tid, da den etter var oppfatning ikke er tilstrekkelig neyaktig.

| Falck sin tredje rapport henvises det til befaringsdatoene 30.05.2024 og 05.07.2024. Her opplyses
det at det ved forste befaring den 25.11.2022 ble malt 100 mm skjevheter pa eiendommen. Det
gjeres oppmerksom pa at den oppgitte befaringsdatoen her (25.11.2022) og den befaringsdatoen
som fremkommer i farste rapport avviker med 3 uker (04.11.2022) om det da er malt to ganger i
november 2022, eller om det er oppgitt uriktig dato i en av rapportene vites ikke.

Det fremkommer videre i sammendraget i tredje rapport at det er avdekket at det var
avrettingsmasse pa gulvet, og at dette sjiktet var 11 mm tykt. Faktisk skjevhet ved befaring var

/
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NORSK SKADEKONTROLL AS
Org.nr. 824487332

Austefjordvegen 194
5379 Steinsland

derfor 111 mm og ikke 100 som ferst malt. Pa senere bilder ser vi at avrettingsmassen i sgrastre
hjgrnet er hugget vekk/fiernet, men vi kan ikke se at tykkelsen pa denne er dokumentert med bilder.

Det fremkommer videre at det etter november 2022 og fer malingen 05.07.2024 har blitt malt ved en
rettsbefaring. Det skal pa dette tidspunktet angivelig vaere malt 113 mm. Den 05.07.2024 er det
opplyst malt enda en gang med pa dette tidspunktet males det 117. Bildene i denne reviderte
rapporten pa side 6 av 13 fremsta a vaere identiske til bildene som var i Falck sin andre rapport. Den
eneste forskjellen er at bildeteksten er justert med 1 mm pa bildet mot nordgst fra 121 i andre
utgave, og 122 i tredje utgave. Bildene i rapporten fremstar for undertegnede a veere identiske.

Da det er en rekke malinger og datoer har vi forsgkt a liste dette opp i en liste under:

04.11,2022 Malt 100 mm skjevhet oppa avrettingsmassen
(25.11.2022 Malt 100 mm skjevhet oppa avrettingsmassen)

Ved rettsbefaring: Malt 113 mm skjevhet

30.05.2024 er det opplyst at det er malt 119 og 118 mm skjevhet
05.07.2024: Malt 117 mm skjevhet

Korrigert for avrettingsmassen som ble fiernet etter farste maling, er det da ifglge Falck veert
en endring fra 111mm til 117 mm fra november 2022 til juli 2024.

Kristofersen takst har deretter blitt rekvirert til & kontrollmale boligens etasjeskille. Befaringsdato er
oppgitt a veere 08.11.2025 Takstmann Kristoffersen oppgir ogsa at gulvet er summet i stuen
(serostre hjgrnet). Slik vi leser Kristoffersen sin rapport oppgir tykkelsen pa summemassen a vaere
1-1,5 cm der det er foretatt maling. Det er videre opplyst at det er malt fra plate, og med dette
oppfatter vi at malingen er tatt fra sponplaten som er undergulvet under avrettingsmassen.

Kristoffersen oppgir skjevheten i bygget til a vaere 11,2 mm. Det antas her at det er brukt feil
benevnelse, og at skjevheten er oppgitt i cm. 11,2 cm tilsvarer 112 mm. Dette er kun en millimeter
mer en malet Ricky Falck malte i sin farste maling, dersom man korrigerer for oppgitt tykkelse pa
avrettingsmassen. At Falck maler 100 mm og legger senere til 11 mm (slik at man maler til
undergulv/sponplate) og Kristoffersen takst maler 112 mm den 8.januar 2025, indikerer at byggets
skjevhet fra 04.11.2022 til 1.8.2025 kun har endret seg med 1 mm. Sett hen til at dette er malt med
streklasere og meterstokk, samt at avrettingslag er lagt til ferste maling, vurderes det ikke som
usannsynlig at den millimeteren som avviker kan vaere forarsaket av maleusikkerhet. Vi mener
derfor at denne malingen indikerer at det ikke har vaert noen bevegelse i boligen i denne perioden
pa ca. 2 ar og 2 maneder.

Hvorfor er det da malt sterre verdier av Falck i mellomtiden?

Det er beskrevet malinger i den tredje rapporten til Ricky Falck pa bade 113,117, 118, 119 mm
mellom hans fagrste maling og takstmann Kristoffersen sin siste maling, som da bare avviker med 1
mm fra Falck sin farste maling pa boligens etasjeskille. Arsaken til dette vurderes & veere at det
trolig er malt forskjellige steder pa etasjeskillet de forskjellige gangene, der det er noen lokale
ujevnheter pa gulvene innad i rommet det er malt i. Det er ikke sa langt vi har sett eller fatt opplyst
merket av pa gulvoverflaten hvor disse referansemalingene skal tas, og det er derfor en betydelig
usikkerhet knyttet til dem. | Falck sin tredje rapport pa side 6 av 13 fremkommer det at han maler
ved en stender i sgrastre hjgrnet, mens det i Kristoffersen sin rapport pa side 3 fremstar som at det
males ganske naer hjgrnet av ytterveggen. Dette hjgrnet ses ikke pa bildet som er tatt i Falck sin
rapport.

TIf: +47 401 04 850 www.norskskade.no




NORSK SKADEKONTROLLAS
Org.nr. 824487332

Austefjordvegen 194
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Nar det gjelder den andre malingen i nordgstre hjgrnet (side 6 ab 13), sa ser man i Falck sin tredje
rapport at det er malt et stykke ut pa gulvet. Avstanden fra hjgrnet her er vanskelig a sette ut fra
bildet, men vi anslar at det kan vaere malt 30-50 cm vekk fra hjgrnet av Falck. Nar Kristoffersen
maler i nordvestre hjgrnet, er det malt anslagsvis 10-15 cm fra samme hjgrnet. Malingene er derfor
ikke malt pa samme sted, noe som kan forklare avvikene i malingene

Er metoden egnet for a pavise eventuelle setninger i boligen?

Som det fremkommer av teksten over og bildene fra de forskjellige malingene er det ikke avmerket
pa gulvene hvor malingene skal tas, og de forskjellige malingene er apenbart tatt forskjellige steder.
Vi er av den oppfatningen at dette gir en betydelig gkt maleusikkerhet, da punktene pa gulvet som
man maler til ikke er merket opp.

Videre er det underveis i malingen fiernet avrettingsmasse i stuen/sgrgstre ende av etasjen. Det
kan ikke utelukkes at opphugging av avrettingsmasse kan innvirke noe pa malingene, for eksempel
dersom utstyret som er benyttet for a hugge opp avrettingen kan ha deformert gulvsponets
overflate. Dette gir igjen en gkt usikkerhet.

Til slutt er vi av den oppfatningen at malinger av eventuelle setninger i boliger ma utferes pa
byggets grunnmur, og at det ma benyttes oppmalingskikkert/landmalingsutstyr der man maler til
fastsatte bolter som sitter i grunnmuren, som males mot referansepunkter eller andre bolter som
settes i fiell. En slik maling ma utferes over en periode pa minst 6-12 maneder. Dette er ikke utfart til
tross av at vi anbefalte en slik undersgkelse allerede i mars 2023.

Vi er av den oppfatningen om at malinger med streklaser og meterstokk ikke har tilstrekkelig
neyaktighet, og maleusikkerheten her vil derfor veere for stor. At det er malt innvendig uten at
malepunktene er merket ned pa gulvet medfarer ytterligere gkt usikkerhet, og nar man ogsa
underveis i prosessen har hugget vekk avrettingslaget pa et omrade der man maler medfarer dette
ytterligere usikkerhet til malingene,

Slik vi oppfatter saken er ikke malingene som er gjennomfert tilstrekkelig nayaktige, og etter var
oppfatning kan de derfor ikke legges til grunn i saken. Dersom man vil ha en ngyaktig maling pa
bygget fastholder vi at man ma utfere oppmaling av landmaler eller oppmalingsbedrift som setter
malebolter i grunnmuren og maler over 6-12 maneder.

Setninger:
Siv. Ing. Bottolf Natland har ogsa utarbeidet en teknisk rapport, denne er datert mai 2024.

| rapporten legges det til grunn malinger pa hgsten 2022 og hgsten 2023 pa hhv 98 mm og 102
mm. Det nevnes ikke videre at det er hugget vekk avrettingsmasse pa en av malepunktene fgr det
deretter er malt hhv 111mm, 113mm og 118 mm. Natland legger deretter skjevhetene inn i en graf,
der han antar 0 skjevhet fra byggear, og legger inn verdiene som er malt. Slik vi oppfatter saken kan
man ikke utelukke at det var noe skjevhet ved byggearet, normalt sett vil ogsa setninger oppsta de
forste par arene etter oppfering, og vi mener derfor at grafen til nattlan derfor er misvisende da den
ikke har hensyntatt dette.

Grafen har dessuten benyttet malinger over avrettingslaget, og deretter malinger som er tatt under
avrettingslaget. Dette er videre beskrevet som at det er dokumentert vesentlig storre
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Austefjordvegen 194
5379 Steinsland

setningsutvikling enn tidligere.

Slik vi oppfatter denne grafen, er det usannsynlig med en linezer setning fra byggearet.
Erfaringsmessig vil byggene sette seg etter oppfering, og grafens utgangspunkt blir derfor ikke
korrekt. Videre legger grafen til grunn malinger som er tatt med og uten avretting, uten a
kompensere for avrettingssjiktets tykkelse, dette er direkte misvisende.

Avviket de siste arene av grafen ma derfor etter var oppfatning tilskrives opphugging av
avrettingsmassen og ikke gkt setningsutvikling. Grafen kan pa bakgrunn av dette ikke tillegges noe
vekt i vurderingen om det fremstar som at bygget har pagaende setninger, da maleverdiene ikke er
direkte sammenlignbare. For a fa ngyaktige malinger her ma man utfere et maleprogram pa
eiendommen.

Yttertakskonstruksjonen:

Natland opplyser videre at yttertaket er bygget opp etter «metode 2», der sperrene er fullisolerte
helt opp til undertaket, og takkonstruksjonen luftes ut i slayfe og lektesjiktet under taksteinene.
Natland beskriver deretter denne metoden som «katastrofal» og beskriver at metoden i dag
frarades. Dette er vi ikke enige i.

| Sintef Byggdetaljblad 525.101 Skra, luftede tretak med isolerte takflater (utgitt i august 2021 —
Fortsatt gjeldende), fremkommer det blant annet fglgende:

250 e v @ 2 Konstruksjonsprinsipper

Skra, luftede tretak med isolerte takflater T ———

Asgust 2021 @ Enanngihistonik Taket kanbygges opp etter 10 altenative konstruksjonsprnsipper, se fig, 21. Avhengig av
konstruksjonsprinsipp far taket erkel eller dobbel luftespdte

Innhold
Penne anvisringen beskriv oppbygning av skrd, kiltede tretak ned isoierte taflater og utvendige Taktekning
takrenner og nediop. Anvisingen besknver 1o konstuksjonsprirsipper for oppbygning av taket Luftespalte Taktetning
- Prinsipp I med separat isdertak og vndsperre erta
- Prinsipp It red kombinet undertak og vindsperrei ett sjikt (ofs4 kalt dampipent undertak) Urd Lutespalte
\idete gir anvsningen srbdalinger ombiant annet Vindsperre | Kombinert undertzk

valg av konstnuksjonsiossinger ut fra okale forhod

lufting
- varmeisolering

infvendsg lsht- 0g demplatng

utvendige kifte- og tettectaljer
Amisningen 1 LigangspuIkt | sperretik, men prinsippene kan 1gsd brukes for tak med taksioler efier
dser. Losningene som er vit i anvisningen er beregret pd tak med takvinkel som er minst 10

T awnng
LN

e A

Isolasjon

Dampsperre Damvosperre

I "

' [ Fg. 21 \ /

To konstruksjonsprinsipper for oppbygiing av taket:
|. Oppbygnng med separat undertak o4 vindsperre. Taket fir dobbel luftespalte.
1I. Oppbygring med kombinert undertak og vindsperre. Teket far enkel luftespalte.

Vi ser her at det ogsa i dag er valg mellom de to metodene, og da metoden er en del av et
Byggdetaljblad, anses den som preakseptert og anbefalt. Natland sin pastand om at metoden
frarades er derfor uriktig.

Det er ogsa fremlagt et notat fra Geolog AS, dette er datert 28.10.2024. Slik vi oppfatter denne
rapporten, legger denne til grunn at det er pavist pagaende setninger i bygget. Dette kommer frem i
rapportens punkt 1.4 Situasjonsbeskrivelse der det blant annet fremkommer at «Malinger over tid
har vist at det er setninger i bygningen og at disse er i utvikling (se referanser)»

Nar det gjelder referansene som Geolog AS henviser til sa er disse opplistet bakerst i rapporten, her
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fremkommer det at « Teknisk rapport» fra Bottolf Natland fra mai 2024, og «Vurderinger av fortsatt
setninger pa tomten med nye malinger av etasjeskille» fra Ricky Falck, datert 05.06.2024 er kilder.

Begge disse rapportene som er oppnevnt som kilder her, har vi avdekket forhold ved som fremstar
a veere vesentlige for saken. Vi mener at malingene som er utfgrt ikke har tilstrekkelig
neyaktighetsgrad, da det ikke er merket av pa gulvet hvor man skal male, og det er derfor
sannsynlig at det er malt forskjellige steder pa gulvet de gangene det er malt. Det er videre hugget
vekk avrettingsmasse underveis mellom Falck sin fgrste maling og den siste, dersom man
kompenserer for dette med de oppgitte 11 mm tykkelsen pa avrettingssjiktet, er den siste malingen i
saken fra takstmann Roar Kristoffersen kun 1 mm i avvik fra Ricky Falck sin maling i 2022. Dersom
Kristoffersen sin siste maling ble fremlagt for Geolog AS, med var forklaring, er vi overbevist om at
deres vurdering hadde fatt et annet utfall:

Presisering vedr malingene:

Ricky Falck oppgir 100 mm avvik i sin fgrste rapport (datert 22,11.2022 pa fremsiden, og
23.12.2022 pa siste siden) Befaringen som vi antar at Falck har gjennomfart malingene pa er
opplyst i hans rapport a vaere gjennomfart den 04.11.2022.

Det fremkommer deretter i Sakkyndig rapport (datert 29.05.2024 pa fremsiden og 05.07.2024 pa
siste siden) at det er fijernet 11 mm avrettingsmasse og at «Faktisk skjevhet i etasjeskillet ved
befaring var derfor 111mm og ikke 100 som forst malt».

Det henvises deretter til datoen 25,11,2022, som er 3 uker etter opplyst befaringsdato i hans farste
rapport. Arsaken til dette er uviss, men vurderes ikke & veere av betydning for saken,

Roar Kristoffersen maler eiendommen den 08.01.2025. Pa bildene, og skissen som viser
malepunktene, fremkommer det at han har malt de samme to hjgrnene som Falck har malt tidligere,
men bildene viser at han maler kort avstand fra faktiske hjgrner.

Det fremkommer videre pa bildene i rapporten til Kristoffersen at han maler til undergulv uten a
hensynta avrettingsmassesijiktet

Kristoffersen sine malinger opplyser om en differanse pa 11,2 mm. (Det antas ut fra tidligere
malinger som har vist skjevheter pa 10 cm + at dette er en benevningsfeil, og at det skulle statt 11,2
cm som tilsvarer 112mm.

Forutsatt om at var antagelse om benevningsfeil i Kristoffersen sin rapport, viser dette at
malingene fra november 2022 til januar 2025, kun er 1 mm i forskjell. Denne ene millimeteren
ma kunne tilskrives maleungyaktighet, da malingene er tatt med streklaser og meterstokk.

Et siste aspekt som kan pavirke malingene er selve etasjeskillet. Det er en kjent sak at trevirket
sveller og krymper i takt med luftens relative fuktighetsniva. Bygget var ved siste befaring ribbet for
isolasjon, noe som tilsier at hoveddelen trolig ikke har vaert oppvarmet og ventilert i nevneverdig
grad. Nar det gjelder etasjeskillet mot sgrost, sa var det ved siste befaring en utleiedel i denne, og
der det oppholder seg folk, og rommene er oppvarmet og ventilert, vil dette kunne pavirke
overliggende bjelkelag sitt fuktniva annerledes enn bjelkelaget i bakkant av boligen der det ikke er
boligrom under etasjeskillet, og heller ikke oppvarmet over etasjeskillet. Det fremkommer av
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Byggdetaljbladet 571.523 « Trevirke. Treslag og materialegenskaper» at bade gran og furu har en
radiell krymp pa nesten 4 % mellom Ovekt -% fuktniva, og 30 vekt-% fuktniva (mettet trevirke) i dette
tilfellet vil dette si heyden av bjelkelaget kan teoretisk endre seg med 4 % dersom det er helt tart og
dersom det er helt vatt.

Vanlig bjelkelagshgyde pa etasjeskillere er 198 mm, og 4 % av dette en 7,92mm. Dette vil si at den
samme gulvbjelken i helt terr tilstand og i vat tilstand vil kunne ha nesten 8 mm hgydeforskjell som
felge av fuktbevegelser (krymping og svelling). Dette er naturligvis teoretiske verdier, og det
vurderes ikke som sannsynlig at man vil kunne fa 0% fuktinnhold i et bjelkelag uten kunstig terking,
og heller ikke mettet trevirke med 30 Vekt % uten at det er lekkasjer, sa en endring her pa opp mot
8 mm vurderes ikke a veere sannsynlig. Det er likevel slik at deler av etasjeskilleren grenser ned mot
uoppvarmet og ubebodd areal i nord, mens den sgrlige delen av etasjeskillet grenser ned mot en
leilighet som er bebodd og oppvarmet. Det kan derfor ikke utelukkes at forskjellene i fuktnivaet pa
bjelkelaget fremme og bak i boligen, som faglge av at utleiedelen er bebodd, kan ha pavirket
malingene.

Usikkerheten med denne problematikken ville veert eliminert dersom man hadde malt utvendig i
grunnmuren. Betong vurderes a veere betydelig mindre utsatt for fuktbevegelser (svelling og krymp),
sammenlignet med trevirke/trebjelkelag.

Fuktbevegelsene er ikke likei alle retninger. De er storst tangentielt med &rringene, mindre pa
tvers av arringene, og vesentlig mindre i lengderetningen langsetter fiberretningen, se fig 43 a.
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Fig.43a
Krymping og svelling av furu- og grantrevirke i ulike retninger.
Inntegnet eksempel viser at tangentied krymping blir 2,6 % ndr likevektsfukten endres fra 22 % til 12 %.

Oppsummert sa mener vi at malingene som er registrert ikke er direkte sammenlignbare, Dette fordi
det er malt med og uten avrettingsmasse, og fordi bilder som er tatt av malingene viser at det er
malt forskjellige steder pa etasjeskillet og ikke ngyaktig pa det samme stedet hver gang.

Dette er arsaken til at man setter ut malebolter i grunnmuren ved setningsmalinger pa en bolig,
nettopp for a kunne sikre seg at man far malt samme punktet hver gang, flytting av malepunktene
noen cm pa et etasjeskille av tre, vil kunne utgjgre flere mm pa den totale malte skjevheten,

Det er videre uheldig at man bruker tall malt oppa avrettingssjiktet, og tall malt under
avrettingssjiktet og sammenligner disse uten a hensynta tykkelsen av avrettingssjiktet. Vurderinger
der dette er utfgrt ma ikke tillegges vekt.
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Avslutningsvis vil vi presisere at malinger med streklaser og meterstokk ikke vurderes a veere
tilstrekkelig ngyaktige for a vurdere om en bolig har pagaende setninger. Dette fordi metoden i seg
selv ikke er ngyaktig nok, men ogsa fordi en slik vurdering ikke kontrollerer bevegelser sideveis,
men kun registrerer eventuelle hgydeavvik. Vi har anbefalt setningsmalinger av oppmalingsingenigr
siden var rapport fra mars 2022, men vi kan ikke se at det er fremlagt slike malinger.

Malingene som er utfart har for stor usikkerhet. At takstmann Kristoffersen i januar 2025, maler
112mm, kun 1 mm fra malingen til Falck i november 2022 (111mm korrigert for avrettingssjikt) mens
det i mellomtiden er malt bade 113mm,117mm,118mm og 119mm, indikerer at det er noe
usikkerhet ved denne metoden, spesielt gjelder dette da Kristofferssens maling som da kun avviker
med 1 mm fra Falck sin ferste maling, er utfgrt i januar i ar.

Dersom alle malingene da skulle vaert 100% ngyaktige ville dette indikert at boligen har seget, og
deretter har hevet seg opp igjen. Dette er et usannsynlig hendelsesforlgp. Vi mener at sannsynlig
arsak til de forskjellige malene som er registrert er at det er malt forskjellige steder inne pa samme
etasjeskille, med utstyr som ikke er tilstrekkelig ngyaktig. Det kan heller ikke utelukkes at treverkets
fuktighetsniva i bjelkelaget og det faktumet at det bor mennesker under den ene enden som det
males med, vil kunne pavirke maleverdiene ved at etasjeskillets dimensjoner endres forskjellig i
fremkant sammenlignet med bakkant, som fglge av at bygningsdelene star i forskjellig luftfuktighet.

Vi fastholder derfor pa var oppfatning om at malingene som er utfert ikke er tilstrekkelig nayaktige
for at de kan tillegges vekt. Og det er derfor ikke mulig & konstatere om det er pagaende setninger i
bygget uten at det ferst gjiennomfares setningsmalinger av oppmalingskyndig med totalstasjon.
Malingene ber videre utfgres pa oppmalingsbolter som monteres i utvendig grunnmur

Dersom man likevel velger a legge til grunn malingene som er utfert i boligen, mot var anbefaling,
sa viser Falck sin farste maling, korrigert for avrettingssjiktet, og siste maling utfgrt av Takstmann
Kristoffersen, kun et avvik pa 1 mm i en periode pa ca. 2 ar og 2 maneder. Korrigert for
maleusikkerheten som er pa minst 1 mm, sa vurderes den siste malingen a indikere at det IKKE har
veert bevegelser i boligen i denne perioden.

Det ma avslutningsvis poengteres at vi ikke mener at metoden er egnet for setningsmalinger, da
den ikke vurderes a ha tilstrekkelig malengyaktighet.

Med vennlig hilsen
Oddbjern Heines
Avdelingsleder, takstmann og ingeniar | www.norskskade no

M: +47 438 55 352
E: oddbjom@norskskade.no
A: Norsk skadekontroll AS, Austefjordvegen 194, 5379 Steinsiand
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