Dokumentsamling til salgsoppgave

Halhjemsmarka 331A, 5208 Os — snr 1

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskaper.
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik pa heving av kjgpet fgr
hovedforhandling. Alle skadedokumenter/tekniske vurderinger er fremlagt her, dersom det er
gnskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt med megler.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig.

Det er avvik mellom de som har patatt seg ansvar i byggesaken, og de som faktisk har utfgrt arbeidet
med bygging av boligen. Om det gjelder en eller flere/alle ansvarsretter er selger ukjent med

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan vaere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.
Dokumentliste:
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. Tilsvar, takstmann Andreas Eriksen, 10.10.2023
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Felgende informasjon er gitt om garasje — delvis utfgrt som egeninnsats av tidligere kjgper:

Garasjen er BxBm. 1.5 plass.

Enkel port.

Grunnarbeidet og innvendige arbeidet er utfert ved egeninnsats sa langt defte er lovlig.
Temrer har satt opp tett skall for omtrent 300 000 kromer.

Omtrentlige utlegg pa materialer 200 000 kroner.
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SKADERAPPORT

Flermansbolig

Halhjemsmarka 331 A
5209 Os

BJORNAFJORDEN 4624 kommune

Besiktningsdato: 15.04.2020

BYGGMESTRENES TAKSERINGSFORBUND

Utfort av:
Byggmester/ Takstmann Industriveien 51 TIf: 90506356
Kevin Balland 5210 Os kevin@aarvik.as
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OM RAPPORTEN:

Denne rapporten er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og felger forbundets vedtekter og etisk regelverk.
Rapporten kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.

BYGGMESTER:
En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si
han/hun har minimum 6 ars erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger. Mester er en beskyttet tittel som
deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om mesterbrev i
héndverk og annen naring. Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket
som gjelder for Byggmestrenes Takseringsforbund.

EGEN KOMPETANSE:
Byggmester/ Takstmann

Os, den 24/04/2020

BhotnBallial.

Kevin Balland

© frx www.e3tm.com 2av’



FORSIKRINGSSELSKAP:

Forsikringsselskap:
Adresse:

Postnr. Sted:
Forsikringstype:
Rapportnummer:
Avtalenummer:

BEFARINGEN:
Rekvirent:
Rekvireringsdato:
Tilstede:

Besiktningsdato:
Skadedato:

FORSIKRINGSTAKER:
Forsikringstaker:

Adresse:

Postnr. Sted:

BYGNINGEN:
Matrikkeldata:
Adresse:

Postnr. Sted:
Grunnflate:
Byggear:

Antall etasjer:
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HELP Forsikring
Essendrops gate 3
0368 Oslo

Kevin Balland

15.04.2020

5209 Os

Gnr: 44 ,Bnr: 691
Halhjemsmarka 331 A
5209 Os
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BYGGEBESKRIVELSE
Dette er en bolig med flere boenheter. Bolig er oppfert med reisverk i tre, liggende kledning. Det er pulltak tekket
med sveise membran. Det er 3 lags isoler glass pa vinduer og derer. Innvendig er bolig plate belagt vegger og tak,
gulver med laminat. Bader er gulv og vegg flislagt. Det er balanser ventilasjon i boligen.

UTGANGSPUNKT FOR MIN VURDERING
Grunnlaget for rapporten er dei opplysninger som er gitt oss pa befarings tidspunktet og dei faktiske forholdene pa
befarings tidspunkt.

SKADEARSAK

Her er det flere grunner til &rsak pé de forskjellige punktene . Nér det gjelder riss og sprekker pa vegger og tak, er det
mindre setningsskader i bygget, torke riss. Og slik det ser ut er det benytte glasfiber rems isteden for papir rems. Deler
av arbeidet ser ut til og ikke ha blitt utfor av malermester/ fagarbeider.

Balkong der i stue/ kjekken har vann skade pé der terskel og derblad. Her er det og feil montert beslag pa der. Dette
er montert pa utside av terskel og ikke opp under deren slik anvisning fra produsent.

Balkong der er og montert skeivt slik at balkong der neste ikke gar an og lukke.

Balkong der soverom har feil montert beslag.Dette er montert pé utside av terskel og ikke opp under deren slik
anvisning fra produsent. Her mé balkong der og justeres da den ikke gér slik den skal.

Soverom vendt mot inngangsparti ma vinduet justeres da dette ikke gér slik det skal.
Seyle pa balkong er ikke fast montert. Brakket i under kant er montert men seyle er ikke fast montert til under lag.

Det er her og usikkert om den har en barende funksjon, da den ikke star ned pa understettelse som leder vekt ned mot
et barende punkt.

SKADEFORL@P
Her er leilighet overdradd og bolig kjepere oppdager flere feil og mangler etter overtagelse.

REPARERES SOM

Represjon av skade som folge av handverks feil.

© frx www.e3tm.com 4 av7
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REPARASJONSTID

Reparasjons tid pa de punkter som er nevnt anser vi til og ta to uker.

SKADEOMFANG

Det er fukt skade pa balkong der fra stue/ kjokken. Feil montering av beslag. Det er skade pa vegger og tak i alle rom
med riss, teip slipper fra underlag i overgang plater. Det er og registret gips plater som er gatt i opplosning.

Balkong der soverom trenger og bli justert da den ikke gar slik den skal. Det er her og feil montert beslag pa under
siden av deren.

Soverom vendt mot inngangsparti trenger vindu og justeres da dpnings funksjon ikke er sik den skal vere.

Seyle pa balkong mangler innfesting. Hvis denne er bzrende kan det bli setningsskade i tak da den ikke er videre fort
ned til fast grunn.

BESKRIVELSE AV TILTAK

Nar det gjelder malings arbeider har vi hatt inne malermester som har gatt over leiligheten. Han konkluderer med at
alle rom ma en ga over og sparkle pd nytt. Samt at alle overflater ma males pé nytt for og fa et akseptabel resultat.

Balkong der fra stue/ kjokken anbefales det og bytte da det er registret fukt skade pa terskel og pa der blad. Det ma
da og endres pa beslag utvendig slik at det blir montert korrekt i henhold til beskrivelse fra leverander.

SKADE PA INVENTAR
Nei

ANSVAR
Nar det gjelder ansvar kan ikke vi ta stilling til dette, da dette er opp til vurdering for forsikringsselskapet.
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ILLUSTRASJON:

p  Feil montering av beslag. Beslag skulle vert montert pa under side av
B terskel.

Fuktskade pa balkong der

Manglende inn festing av seyle.

© frx www.e3tm.com 6av7



KALKULASJON:

Beskrivelse:

Malerarbeid utbedring av vegger og tak
Arbeid med nye Balkong Der

Arbeid med og endre beslg utvendig
Arbeid med justering balkong der Sov.
Arbeid med justering av vindu Sov
Arbeid med innfesting av sgyle

© frx
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Terrasse bygget av feil materialer
Her er en liten rapport om terrasse i Halhjemsmarka 331a

Det er tydlige feil og mangler i kontruksjonen,

her ser det ut som terrasse er bygget i 48x198 hvit

og den er begynt a ratne, noe en terrasse ikkje skal gjore etter 5 ar.
gatt over bjelkene en del plasser og du kan lett stikke kniv nedi,
har tatt av terrasse bord og sett og tatt noen bilder(se vedlegg)
terrassebord og er av darlig kvalitet. begynt a ratne noen plasser,
noe det heller ikkje skal gjare etter 5 ar.

rekkestatter far rekkverk er montert feil vei.

Dragere og s@yler er antatt av og veere av hvit matriell.

terrasse bar bygges om far det skjer en ulykke.

sa det er en tydlig feil i matriell bruk pa terrasse, holder ikkje dagens krav og stander,
eller forventet levetid pa en terrrasse,(20-30 ar)

Mvh Thomas
Nernes Snekkeri & Bygg

TIf 99488732
























v/ Claims Link
Postboks 324
1326 LYSAKER

HDI Global Specialty SE I B E R G E N

BEFARINGSRAPPORT

Oppdragsgiver: CLAIMS LINK
Var ref: 11592 Overtakelsesdato: April 2020
Deres ref: E2026477 Skadedato: Hosten 2021
Oppdrag mottatt dato: 15.12.2021 Til stede ved befaring: Trygve Berg
Besiktiget dato: 04.01.2022 Bygningstype: Tomannsbolig
Matrikkel: Gnr. 44, Bnr. 691 og Snr. 1 i Selger:
Bjernafjorden kommune
Kjoper/adresse: S Skadetype/reklamasjon: 1. Terrassen
331A
Bygget i: 2017 Besiktiget av: Trygve Berg
Megler: Aktiv Eiendomsmegling Rapportdato: 02.02.2022
Side 1 av 6
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669

5353 Straume
Org: 988 390 461

E-post: trygve@bergen-takstsenter.no

Internett: www.bergen-takstsenter.no SENTRALT
GODKIENT




BERGEN

TAKSTSENTER

Ny eier av eiendommen Halhjemsmarka 331A med Gnr: 44 og Bnr: 691 i Bjgrnafiorden Kommune, har etter
overtakelse fremmet reklamasjon overfor forsikringsselskapet HDI Global Specialty SE i forbindelse med

feil / skader som er avdekket i / ved boligen. Undertegnede takstmann har fatt i oppdrag & besiktige de
papekte forhold og beskrive disse.

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:

Boligsalgsrapport

Egenerkleeringsskjema

Salgsprospekt

Tilbud fra Nernes Snekkeri & Bygg - datert 22.11.2021

1.
2.
3.
4.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Enebolig med sokkelleilighet som ble oppfert i 2017 med grunnmur i betong. Over grunnmuren er

yttervegger oppfert i bindingsverk som er utvendig kledd med liggende dobbeltfalset kledning. Yttertaket
har flattakkonstruksjon som er belagt med papp.

Innledning:
Ifzlge kjgper ble eiendommen overtatt i april 2020, og @nsket a endre pa tilkomsten til terrassen hgsten
2021. Videre forklarer kjgper at det ble avtalt et mgte med en temrer, for a vurder omfang og kostnader for

tiltaket. | den forbindelse oppdages det at rekkverket oppfattes som mer bevegelig enn det temreren mente
var korrekt, samt at det ble registrert rateskader i terrassebord og bjelkelag.

Som fglge av disse oppdagelser tok kjgper kontakt med Nernes Snekkeri & Bygg, og disse gjennomfgrte

en befaring for de ga et pristilbud datert 22 november 2021 palydende kr 250 940 eks. mva. / kr 313 675.-
inkl. mva ble utferdiget.

Opplyst i salgsoppgaven:
| tilstandsrapporten er det beskrevet fglgende info ang terrassen

ol -

Undersekelsen omfatter visuell vurdenng med hensyn til skader. Der det er traverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk
kontrolleres

[Trapper og ramper

Utskifting vediikehold Normal 1id for Utskifting av trapper | tre er 15 - 30 ar
[Tilstandsvurdering/ Innvendige trapper av tre med repo. Mo
filstandsgrad Det mangier handlist pa vegg | trapp. Rekkverk ca 97 cm hayt. |
Noe knirk | rappen
Normal bruksslitasje pa trapper.
dgrad salt pga alder og mang! ister pa vegg.
Balkonger, terrasser ol.
Besknivelse: Utgang til altan pa ca. 62,6 m* fra stue og soverom | 1 etg. Dekke av tre. Tregjerde med heyde
pa 101 cm
Side2 av6
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669 [ )
5353 Straume E-post: trygve@bergen=takstsenter.no / L Pa
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I BERGEN

Egen observasjon:

Ved besiktigelse ble det pavist rateskader i flere av terrassebordene, da vi lett kunne penetrere en
stikkgjenstand gjennom flere terrassebord, samt i bjelker under. Mange terrasseskruer stakk opp over
overflaten til terrassebordene pa fleste steder, noe vi oppfatter a skyldes rateskader i knutepunktene, som
igien har fart til at bordene har sunket ned.

Det framstar for undertegnede at terrassebordene sammen med bjelkelaget er utfgrt i uimpregnert
materiale.

Ut fra det vi kunne se under var befaring, framstar dragerne som baerer bjelkelaget til & vaere av impregnert
materiale sa langt vi kunne se. | og med at undersiden av samme terrasse var tildekket av balgeblikk, var
tilgjengeligheten for undersgkelse fra den side noe vanskelig, uten at man forst matte demontere disse
plater.

Terrassen er fgrt opp med relativ lange strekk som ikke er brutt i lengden, dermed er det en viss utfordring
med & fa rekkverket tilstrekkelig stivt og derav sikker. Ved test av rekkverket der lengdene var sterst,
oppfattes det av undertegnede at stivheten ikke er ivaretatt med de metoder som utfgrende har valgt a
benytte.

Det er ufagmessig og bygge terrasser med impregnerte materialer, i alle fall pa disse kanter av landet, da
byggeskikken har veert slik i flere ti-ar.

Vi anbefaler derfor & fierne rekkverk samt terrassegulv og bjelker, etter at beslagene under er demontert.
Deretter bygge opp tilsvarende eksisterende terrasse, men med impregnerte materialer.

Kan ikke se at partiell utbedring av gulvbord eller bjelker som er synlig skadet, er hensiktsmessig, da det
forventet at resten av bjelker og bord der rateprosessen ikke har startet enda, straks oppstar.

Kostnader for & utbedre dette er kalkulert til kr 182 290.- eks. mva. / kr 227 862.- inkl. mva. (se vedlegg)

Straume 02.02.22
Ved sparsmal, ta kontakt pa tif 90517669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Ingenigr / Takstmann

‘ Mediem av

11

Norsk takst
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Bilde 1:

Bilde 2: Viser samme skaden sett fra en annen vinkel
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Bilde 3: Er ment a vise at skruer stikker opp over bordene

Bilde 4: Rateskader i bord og bjelke, et annet sted

Side 5 av 6
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669
5353 Straume E-post: trygve@bergen-takstsenter.no
Org: 988 390 461 Internett: www.bergen-takstsenter.no SENTRALT

GODKJENT



I BERGEN

Bilde 5: Boligen sett fra nedsiden

Bilde 6: Samme sted- nedenfra. Vi kunne ike se skader i baerende konstruksjoner, der vi kontrollerte
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Kostnadsammenstilling

Utskriftsdato
02.02.2022

Objekt og kunde Bestiller Hovedentreprengr
Halhjemsmarka 331B Claims Link Bergen Takstsenter AS
5208 Os Idrettsvegen 93
5353 Straume
Avtalenavn: Generell avtale inkl Trygve Berg
materialpaslag 90517669

Kalkulering

Terrasse/Altan/Vinterhage
Lengde: 7,87 m, Bredde: 7,9 m, Hayde: 2,4 m

trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Gulv
Nettoflate: 62,17 m? Nettoomkrets:31,54 m
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum
RIVING 05.051.65 Bergen Takstsenter AS
Gulvbjelker Bygg 142,99 Im 13,29 mWu 0,00 NOK 7 976,01 NOK
NYMONTERING 05.051.66 Bergen Takstsenter AS
Gulvbjelker Bygg 142,99 Im 33,84 mWu 10 627,50 NOK 30 930,06 NOK
RIVING 05.309.33 Bergen Takstsenter AS
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm Bygg 62,17 m? 10,67 mWu 0,00 NOK 6 402,82 NOK
NYMONTERING 05.227.57 Bergen Takstsenter AS
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm Bygg 62,17 m? 21,76 mWu 18 812,61 NOK 31 868,31 NOK
Total 79,56 mWu 29 440,11 NOK 77 177,20 NOK
Vegg
Nettoflate: 75,7 m?
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum
RIVING 11.067.24 Bergen Takstsenter AS
Lektepanel Bygg 75,70 m? 12,61 mWu 0,00 NOK 7 567,20 NOK
NYMONTERING 11.067.25 Bergen Takstsenter AS
Lektepanel Bygg 75,70 m? 57,78 mWu 9 084,00 NOK 43 749,00 NOK
RIVING 11.069.10 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 50,00 Im 3,80 mWu 0,00 NOK 2 278,32 NOK
NYMONTERING 11.069.11 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 50,00 Im 4,47 mWu 2 743,79 NOK 5427,78 NOK
Total 78,66 mWu 11 827,79 NOK 59 022,30 NOK
Innertak
Nettoflate: 62,17 m? Nettoomkrets:31,54 m
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum
DEMONTERING 11.066.69 Bergen Takstsenter AS
Fasadeplate TRP 45/0,7 Blikkenslager 62,17 m? 8,46 mWu 0,00 NOK 5076,24 NOK
Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 13)
Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461 I~ @

Idrettsvegen 93
5353 Straume

post@bergen-takstsenter.no



Utskriftsdato

02.02.2022

TILBAKEMONTERING 11.066.70 Bergen Takstsenter AS

Fasadeplate TRP 45/0,7 Blikkenslager 62,17 m? 12,19 mWu 0,00 NOK 7 314,36 NOK
Total 20,65 mWu 0,00 NOK 12 390,60 NOK
Egne koder
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum

Annet Bergen Takstsenter AS

Rigg og drift Bygg 1,00 stk - - 10 000,00 NOK

Annet Bergen Takstsenter AS

Avfall Bygg 1,00 stk - - 10 000,00 NOK
Total 20 000,00 NOK
Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 2(3)
Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461

weos ()

Idrettsvegen 93
5353 Straume

post@bergen-takstsenter.no



Kostnadsammenstilling per utfarer

Bergen Takstsenter AS

Hovedentreprengr
Bygg
Arbeid (mWu)
Rigg og drift
Erstatning for kjeretoy

Materialtransport (5118 kg, hvorav 2758 kg inn og 2360 kg ut)

Materialer
Annet
Sum Bygg

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

Sum Blikkenslager

Total

Total

Total kostnad, eksl mva.

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Kontaktopplysninger
41404000

Mengde
158,22 mWu
13,66 mWu
0,00 pTu
6,26 tWu

Mengde
20,65 mWu
2,91 mWu
0,00 pTu
0,00 tWu

post@bergen-takstsenter.no

a pris
600,00 NOK
600,00 NOK

10,00 NOK
600,00 NOK

a pris
600,00 NOK
600,00 NOK

10,00 NOK
600,00 NOK

Org.nr
988390461

Utskriftsdato
02.02.2022

Total

94 931,61 NOK
8 198,63 NOK
0,00 NOK

3 753,76 NOK
41 267,89 NOK
20 000,00 NOK
168 151,89 NOK

Total

12 390,60 NOK
1 747,81 NOK
0,00 NOK

0,00 NOK

0,00 NOK

14 138,41 NOK

182 290,30 NOK

182 290,30 NOK

3(3)
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

W 90506356
Aarvik Takst AS RanisTastng

| Informasjon om skaden

Skaderapport

Side: 1 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

| Skadenummer

Forsikringsselskap /
Saksbehandler

| Kunde /
Forsikringstaker

| Skadestedets adresse w

Halhjemsmarka 329 A
Halhjemsmarka 331 A og B

5208 Os
‘ Kontaktperson I
\ Skadedato | Utviklet seg over tid
Besiktigelsesdato 07.02.2022 Befaring nr 1

27.04.2022 Befaring nr 2

| Personer til stede

I Navn

%
1
(
| Kietil Aarvik

Rolle Mobiltelefon
Takstman

Eier

Prosjektleder Byggm.Aarvik,

Eier

Eier

100




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 2 (26)
Kevin Balland Skadenummer:

)"’?\(“'l\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

B |
Bygningstype m? | Byggear Gjennomforte oppgraderinger/oppussing
4 manns bolig | 204 2014 | Malte overflater dei siste arene.

Moderne 4 manns bolig.
Eiendommen ligger barnevennlig og rolig til i ett veletablert boligfelt pa Halhjem.
Fra eiendommen er det gangavstand til barnehage og barneskole ved Halhjem barnetun. Boligen holder normal moderne standard, og har en
praktisk planlgsning.
En relativt stor terrasse mot utsikten.
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lllustrious av andre etasje

[ vannlekkasje ] Brann [ Innbrudd [ Ytre pévirkning

4




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 4 (26)

Kevin Balland

Aarvik Takst AS Rayi TSNS

[ Glass J Natur X @vrige: Rate skade

Hva forarsaket skaden. ogq hvorfor".’

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1
Rapport opprettet: 03.02.2022

Her er det rate i dekke og konstruksjonen pa terrassen,
Terassen er fra bygge ar og er ut i fra byggforsk er ikke
denne terassen i nzerheten av forventet levetid. Det vil si
at det ikke skulle ha veert noe rate skade i trevaerket her
enda. Selve arsaken til at trevaerket ratner kan vi ikke
konkludere med pa befaringen. Men det er naerliggende
og tenke at det kan vaere brukt feil type materiell eller at
det er noe feil med imprineringen pa materiellet. Eneste
maten og finne ut av dette er og sende eit stykke
treverke fra terrassen til en labratorie test. Da vil en fa
svar pa type imprignering eller om det er brukt feil
matereill.

| forbindelse med fierning av terrasse bord avdekkes det
at kantbjelke pa terrasse som ligger inn mot plater pa
huset. Denne bjelken ligger og stenger for luft opp bak
kledning. Deler av fasaden pa bygget er apnet og en
kan tydelig se rate skade pa kledning. Det er fler punkt
pa fasaden som ma sjekkes ut da det er naerigende og
tro at luften er stengt pa flere plasser.

Mulig regress?
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Pa befaring blir vi opplyst om at arbeidet som er ut fert er fra byggear 2014. Med det kan vi ikke se at det skal veere
regress da arbeider med terrasse er fra da huset blei bygget i 2014, Hvis det viser seg at det er feil pa impregnering og
det gar an a finne produsent er det mulig med regress. Men huset er og solgt flere ganger og det blir da opp til
forsikringsselskapet og vurder om det er mangel pa opplysnings plikt ved salg her.

Skadeomfang

Pa befaring 1 er det av dekket synlige rate skade i terasse dekket. Det gjelder pa store deler av dekket og det er ende
skjeter som er spesielt utsatt. Videre er det avdekket kraftig rate pa baerende bjelker i apnet omrade . Det er nzerligende
og tro at det er det samme pa resterende av terasse. Det er og avdekket rate i deler av limtre drager som holder oppe
selve terassen.

Pa befaring Nr 2 er deler av fasade apnet og en ser tydelig at det er skade pa kledning og ellers fasade. Nar en ser pa
fasade er det mangel pa lufting samt at det er en del plasser lufting er stengt. Dette i sammenheng med at luft ikke
kommer seg ut har gitt en del rateskader pa denne fasaden. Det ma en ngye gjenomgang av fasaden for & karlegge hvor
stort omfanget er. Dette gjelder pa heile bygget. Det er fremredel som stikker seg ut til og veere mest utsatt pa
befaringstidspunktet.

lgangsatt arbeid

Det er og gjenomfert befaring. Eier av boligen hadde fjernet noen terrasse bord fer befaring.

Beboelighet

Beboelighet: Ja.
Tap av husleieinntekter / tap av egen bolig (markedsverdi) per mnd.:

Annen info:

\ Beskrivelse av avtale med kunde

l Kontanttilbud: Nei

Annen info: Dnsker styrt Represjon
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Oppsummering

Her er det en nyere tomannsbolig med en stgrre terrasse som er vendt mot sgr/ vest. Pa befaring konstaterer vi at det er
en del rateskade i dekke. Forsikringstaker har selv apnet en del av terrasse som viser at det er rateskade i baerende
konstruksjon. Det vil si bjelker og limtre. Vi kan ikke pa befaringstidspunktet si eksakt hva som gjgr at material er
rateskadet, men det er nzerliggende og tenke at det kan vaere feil type material eller feil med impregnering av material.

Men normal levetid for en terrasse er ifglge byggforsk er 20-30 ar. Det vil si at terrassen ikke skulle vaert i naerheten av og
vaere i den tilstanden den er i dag.

Ved korrekt trykkimpregnering av furu trykkes beskyttelsesmidlet inn i all yteveden og gir en betydelig bedre beskyttelse
enn overflatepafgring. De kravene som stilles til trekonstruksjonens levetid og personsikkerheten ved bruk.
Sopp som angriper forarbeidet trevirke, kan deles i to hovedgrupper:
— mugg- og fargeskadesopp
— ratesopp
Réatesopp: Bryter ned cellulosen og/eller ligninet i celleveggene til sukker, slik at trevirkets styrke blir svekket, ofte pa
kort tid.

Pa befaring etter at det er gjort noen undersgkelser av fasade ser vi at det er bygget opp med mangel full lufting som gjgr
at det pa fasade er oppstar en del rate skade. Det ma her gjgres mer ngye undersgkelser for a kartlegge hvor stort
omfang det er snakk om. Det vi og tenker pa er at er litte lufting til tak og dette bgr sees pd i samme omgang.

Pa befaring blir vi gjort oppmerksom pa at det skal og vaere lytt mellom bo enhetene. Det blei gjort en indikasjonsmaling
med stender sgker som indikerte at det var 13 mm inn til stender verk. Her ma det gjgres naermere undersgkelse for a
finne ut om denne veggen opprett holder krav for brann og lyd pa det tidspunktet huset blei bygget pa.

Det ma og nevenes at det er flere bo enheter i dette bygget og vi var inne i en enhet i kjeller etasjen der vi registrere at
ventilasjon gar over brann himling, med gjennomfgringer for til luft og av trekk. Her ma det undersgkes prosjektering og
om gjennomfgring av dette er i henhold til gjelden regelverk for brann skille pa den tid huset blei bygget pa.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 7 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Bilder av stedet

Rate skade i baerende konstruksjon
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 8 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Oversikt bjelker og dekke er
rateskadet
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Kevin Balland
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Aarvik Takst AS
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Rapport opprettet: 03.02.2022

Oversikt terrasse dekket med em del
rateskader

10

108




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 10 (26)

Kevin Balland Skadenummer:
)-V?(\q\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

Oversikt limtre i omrade der det er
rateskade pa limtre.

11
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Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1
Rapport opprettet: 03.02.2022

Oversikt

BT

Oversikt fasade

12
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—
—
—

Oversikt fasade

13

111




Side: 13 (26)
Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356

Aarvik Takst AS

Takst AS

Aarvi

Pabegynne rate skade

14
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Kevin Balland
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Aarvik Takst AS
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Rapport opprettet: 03.02.2022

Rateskade

15

13
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Oversikt

16
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Oversikt

17

15
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Oversikt

18
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- = - Rateskade

v — ; _7: e

19
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Rateskade
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Oversikt

21
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Rateskade

22
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Rateskade

23
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Rateskade

24
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Rateskade

25
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Rateskade

26



Aarvik Takst AS
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Aarvik Takst AS
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Stikk kontakter i det som er antatt
brann og lyd vegg. Viktig og presisere
at det kan vaere lektet ut pa lyd vegg.

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356
kevin@aarvik.as
Aarvik Takst AS




Besiktigelsen ble gjennomfart av: Side: 1 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
/p/?(\q\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022

Skaderapport

i‘ Informasjon om skaden

Kunde /
Forsikringstaker

Skadestedets adresse | Halhjemsmarka 331 A

Kontaktperson

Skadedato ' Utviklet seg over tid/ feil
mangler fra byggear.

Besiktigelsesdato | 22.06.2022

] Personer til stede

I Navn Rolle Mobiltelefon E-post

l
| Kevin Balland | Takstmann 90506356 kevin@aarvik.as
|

l Kristoffer Heggeland \' Prosjektleder Byggm.Aarvik. kristoffer@aarvik.as
|
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Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022

Kort om saken:

Denne saken begynner med at beboer aland tar kontakt med oss angaende terrasse som har
en kraftig rateskade. Vi blir da informe aboen har hatt samme sak og gnsker en rapport pa
den terrasse. Under undersgkelse av selve terrassen oppdager vi flere forhold som ikke er slik det skal vaere.
Det er dette vi skal ta for oss i denne rapporten.

1) Mistanke om mulig for lite lufting pa selve hovedtaket. Dette er felles for alle beboere.
2) Rateskade/ lekasje pa fasade. Felles for alle enheter.

3) Rate skade terrasse.

4) Feil pa brann/ lydskille

5) Ventilasjon mangelfull montering

6) Elektro

Kort bygningsbeskrivelse:

Moderne flermannsbolig.

Eiendommen ligger barnevennlig og rolig til i ett veletablert boligfelt pa Halhjem.

Fra eiendommen er det gangavstand til barnehage og barneskole ved Halhjem barnetun. Boligen holder
normal moderne standard, og har en praktisk planlgsning.

En relativt stor terrasse mot utsikten tilhgrende enhetene.




Besiktigelsen ble gjennomfort av: | Side: 3 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022

1) Nar vi har gjenomgang med Linda pa terrassen oppdager vi at beslag pa gesims ser ut til og ligge heilt inntil
kledning. Her bgr det vaere luftet gesimsbeslag. Videre demonterer vi gesimsbeslag som vi da ser overgang
melom vegg og tak. Legger da merke til at det er brukt 30mm slgyfer til oppforing av lufting. | henhold til
byggforsk, er minmumskravet 36mm slgyfer. Se utdrag fra byggforsk og bilder under.

Bilde viser oppbygging av takkonstruksjon. Merket inn med sirkel er slgyfe som er valgt. Videre viser vi pil som viser
at beslag har lagt heilt inntil klednig uten utlufting.

Kilde: Byggforsk 525.101 Skra, luftede tretak med isolerte takflater




Besiktigelsen ble gjennomfart av: | Side: 4 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022

Fig.231b

Prinsipp for isolert skratt tretak med kombinert undertak og vindsperre, og taktekning montert direkte pd
taktro.

Undertaket er montert direkte over varmeisolasjonen uten lufting under, og undertaket ma derfor vaere
dampdpent. Krysslufting av luftespalten kan vaere ngdvendig, se pkt. 36. Anbefalte minste tykkelser for
taktro er behandlet i Byggdetaljer 525.861.

Tekning som ma understgttes av taktro,
for eksempel asfalttakbelegg

Slaeyfe

Kombinert undertak og
vindsperre

Isolasjon med —
konveksjonssperre

Dampsperre

D SINTEF

Nedfdéret himling




Besiktigelsen ble gjennomfart av: Side: 5 (38)
Kevin Balland Skadenummer:
/l"’?/(\"l\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
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Aarvik Takst AS PP PP
Izolesjonstykkelze
(mm) Langde p& luftespalte fre inntak til uttak (m)
5 75 0 25 15 20 25 30
£ 36 36 Sl 8¢ 09 153 203 46
iz 23+36) (36+48) | (36+73) | (30+123) | (30+173) | (23+223)
36 36 %4 66 g4 128 7 209
250
(23+23) (36+30) | (36+48) | (30#98) | (23#148) | (36+173)
36 36 6 53 72 109 146 178
300 , 3 ,
(23+30) | (36+36) | (36+73) | (23+123) | (30+7148)
36 36 36 46 50 91 128 159
350 ; : y :
(23+23) | (23436) | (23+68) | (30+98) | (36+123)
36 36 36 36 53 78 109 146
400
(23+30) | (30+48) | (36+73) | {23+123)

Tabell 33 a viser anbefalt slpyfehgyde pa steder med midlere vindhastighet mellom 1 og 2 m/s i vinterhalvéret, som er
tilfellet for de fleste steder i Norge.

Ngdvendige utbedringstiltak:

Her er det brukt slgyfer for lufting av taket som er under anbefalt minste mal fra byggforsk. Pa befaring /ved apning
taket er det ikke nevneverdige utfordringer med konstruksjonene. . Men det kan potensielt bli det i framtiden.
Gesimsbeslag bgr vurderes byttet til ett luftet beslag for a opptimalisere lufting av tak.

Kostnad: Nye gesimsbeslagg 18 000.- Dette er estimert og ma innhentes fast priser pa. Dette gjelder kun pa Fredrik
sin del av taket.




Besiktigelsen ble gjennomfort av:
Kevin Balland

/I"’?A{\"l\ 90506356
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS
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Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

2) Fasade pa boligen er utfgrt med liggende kledning luftet med lekter. Vindsperre montert direkte pa gu gips.
Vinduer og dgrer er trekt inn i fasaden. Dette medfgrer at det ma tilpasses beslag over og under som eit minimum.
Det er montert treforinger pa sidene av vinduer og dgrer som utforring. Pa befaring ser vi at beslag i underkant av
vindu mot terrasse ikke er tett. Disse er rett og slett ikke tilpasset bygget. ( se bilder under med forklaring)

Bilde over er det ringet rundt beslaget som skulle vaert montert opp i beslagsporet under vinduet. Ikke pa utsiden av
selve vinduet slik det er gjort. Se beskrivelse fra byggforsk om anvisnig pa hvordan dette skal monteres.
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Kevin Balland
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Kilde: Byggforsk 523.701 Innsetting av vindu i vegger av bindingsverk

AN

{1
{1
A A———

|

Vindu plassert med sporet i bunnkarmen for vannbrettbeslaget i plan med vindsperra (langt ute i veggen). Skdret
gipsplatekant kan beskyttes mot nedbgr i byggeperioden med teip eller egnede profiler.

Vannbrettbeslag under vinduet

Under vinduet ma det alltid monteres vannbrettbeslag slik at vannet ledes ut fra vindusfugen og forbi veggen

nedenfor. Beslaget ma aldri ligge helt an mot underkanten av karmen, men ha en avstand pa minst 6 mm for G hindre
at vanndraper forbinder seg til begge flatene i fugen og blir stGende i lengre tid uten G renne ut. Stor nok avstand er
spesielt viktig for trevinduer. Hyppig oppsuging av fukt fgrer lett til malingsavskalling og rateskader. Trange fuger kan

0gsda fare til at vann suges kapillaert inn i veggen under vinduet.
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Utvendig lufttetning
med fugemasse mot
bunnfyllingslist

\ — Drenert og luftet hulrom

Regnskjerm
omramning og fring)

Isclasjon

Min. 10 mm

Min. 6 mm
klaring mellom
omramning og
beslag

ATV WE

R

Regnskjerm
(vannbrettbeslag
med oppkant)

Nar en er inne pa beslag sa er det montert eit beslag som skal fungere som eit terrassebord beslag, men dette er laget
pa en slik mate at slagregn blir ledet rett inn pa vindsperre. Dette er i dette omrade vi finner stgrst skade pa fasade.
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Nar en ser pa bilder er kan man se at beslag er laget slik at vann kommer rett inn pa vindsperre.

Videre avdekkes det rateskade pa kledning. Det er stedvis kraftig rate i vegger. Dette sett i sa mmenheng med at
terrassebord beslaget ikke fungerer slik det er tiltenkt. Det leder vann direkte inn pa vindsperren. Pa bilde ser vi og at
kantbjelke til terrassen ligger heilt inn pa vindsperre uten lufting bak, dette gj@r at fuktighet blir veerende lengre fgr
det tgrker opp

Pa bilder under ser vi konsekvensen med at vann kommer inn pa vindsperre over tid. Vann trekker inn i
konstruksjonen i byggningen og danner rateskade. Det er pa befaring gjort prgve hullborringer. Disse hulltagingene
avdekker rate i baerende konstruksjon.
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> '.f._‘ S ;. :
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Ved hullborring kan en tydelig se at trevaerk er svekket som fglge av rate. Ved borring i kantbjelke pa bjelkelaget til
andretasje kan en tydelg registrere at motstand i bjelken er betydelig svekket. Det vil og si at sansynligvis styrken i
bjelken er svekket pa grunn av rateskade.

Det blir utfgrt indikasjonsmaling pa fukt i hull som er borret med hammer elektrode.
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SOVEROM

| SOVEROM

Plantegningen viser Fredrik sin leilighet som det er markert der Fredrik har apnet for inspeksjon. Dette er gjort i
forbindelse med at han skulle rive terrasse som var rateskadet.

i SOVEROM

TERRASSE

KJOKKEN

TERRACSE




Besiktigelsen ble gjennomfart av: Side: 12 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
/r?(\q\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022

Ngdvendige utbedringstiltak:

Slik vi vurderer det ma heile fasaden pa nord og vest rives. Med dette mener vi at veggene ma apnes
opp slik at en kommer til baerende konstruksjoner. Det er med hull boring bekreftet at det er betydelig
skade pa baerende konstruksjon. Det ma her byttes kantbjelker pa bjelkelag. Det er og betydelig skader
pa vegger lengre ned. (se flere bilder lengre bak i rapporten.) Det vil si at en ma bytte kledning, ut
lekting, vindsperre og beslag. Det er medtatt at sannsynligvis ma store deler av konstruksjon under
bjelkelag ma byttes. Det ma stgttes opp konstruksjon for og bytte baerende konstruksjon. Dette er et
tidkrevende arbeid. Det er og medtatt nye dgrer og vinduer som har fatt skader eller nedsatt levetid pa
grunn av feil montering.

Kostnad: Estimert kostnad pa reparasjon av vegger pa sin enhet 875.000.- Detter er estimert kostnad, eksakte
kostnader ma innehentes ved tilbudsrunde.

Dette gjelder da heile veggene. Det vil si fra 1 etasje og opp forbi skader i andre etasje. Det er svaert vanskelig og skille
kost pa disse to veggen som strekker seg over fgrste og andre etasje da en ma gjgre inngrep i vegger ved
undestgttelser da det er baerende konstruksjoner som skal byttes ut. Det vil si at estimert kost er for to heile
fasadervegger. Fgrste etasje eies av Tone Ulvedal og andre etasje av Fredrik Holmaas.

3) Terrasse.
Vi blir opplyst av eier at terrassen som er revet pa grunn av rate, dette er gjort fgr vi er rekviret til saken. Vi blir
opplyst om at dette er en pagaende sak for eier med sin boligkjgperforsikring.

| og med at denne er revet pa befaringstidspunkt er det ikke mulig for oss og gjgre en vurdering pa denne.

Ngdvendige utbedringstiltak:

Kostnad:
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4)
Kilde: Byggforsk 524.305 Skillevegg mellom rekkehusboliger
Undertak med tettesjikt — Mineralull
Klemlekt Lett steinull
Luftespalte ca. 330 mm bredde
Vindsperre —
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Eksempel pa tilslutning mellom skillevegg av bindingsverk og isolert yttertak med vanlige taksperrer og tekning av
takstein.
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Nar vi apner opp i taket ved brann og lydskillevegg ser vi at taket er sopp skadet. Utfgrelsen overgang tak/vegg er ikke
i henhold til det byggforsk anbefaler.

Det anbefales her a apne opp taket for a fijerne skadet undertak. Videre henviser vi til figur tatt ut fra byggforsk for
Igsning ved tilbakefgring.

Kostnad: Estimert kostnad pa reprasjon 75 000.- Her ma pris innhentes ved tilbudsrunde.




Besiktigelsen ble gjennomfart av:
Kevin Balland

;"?A(\"k 90506356
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS

Side: 15 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

5) Ventilasjon/ Brannskille:

Det er pa befaringstidspunktet og gjort en felles i alle leiligheter i boligen. Det blei da avdekket dette i leiligheten
under Fredrik sin. Det er viktig og presisere at dette er inne i leiligheten under. Men vi velger d opplyse om dette da

det gar pa sikkerheten ved en eventuell brann.

Pa befaring hos Tone Ulvedal i sin leilighet i underetasje blir vi oppmerksom pa at ventilasjon ligger pa oppsiden av
brann og lydskille. Nar vi fijerner ventilene pa bade til luft og avtrekk ser vi at det er dpnet rett opp i bjelkelaget.
Det vil si at ved en brann her vil flammene sannsynligvis kunne spre seg opp i beboelsen i andreetasje. Det mangler

brann fuging rundt ventilasjonsrgr.
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Ved kamerakjgring er det heller ikke registret brannspijeld.

Kilde Byggforsk 520.352 Brannsikring og rgyksikring av balanserte ventilasjonsanlegg

11 Krav til ventilasjonsanlegg

| henhold til TEK17 skal tekniske installasjoner prosjekteres og utfgres slik at de ikke gker faren vesentlig for at brann
oppstdr eller at brann og r@yk sprer seg.

Installasjoner som er forutsatt G skulle fungere under brann, skal vaere prosjektert og utfgrt slik at funksjonen
opprettholdes i nadvendig tid for remning og redning. Preaksepterte ytelser for ngdvendig tid er:

— 30 minutter i brannklasse 1

— 60 minutter i brannklasse 2 og 3

21 Prinsipp
Ved G bruke separate ventilasjonsanlegg for hver branncelle unngér man at ulike brannceller deler samme kanalnett.
Da er det vanligvis ikke noen fare for brann- og rgykspredning mellom brannceller via kanalnettet. Se fig, 21.
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Tilluftsvifte

Avtrekksvifte

Brannskille
61 Branntetting av kanalgjennomfgringer i brannskiller
611 Risiko for spredning av brann og rgyk
Det er krav om branntetting rundt kanalene. Kanaler som gdr gjennom brannskillende konstruksjoner, innebaerer risiko
for brann- og r@ykspredning pa grunn av utettheter mellom kanal og brannskille.

612 Tettesystemer

Tettesystemer for kanalgjennomfgringer i brannskiller mé ha samme brannmotstand som brannskillet for gvrig. Bruk
av tettesystemene skal falge produktdokumentasjonen. Ofte er kanal, oppheng og tetting sertifisert som et komplett
system.

Ngdvendige utbedringstiltak:

Her anbefales det 3 ta kontakt med godkjent prosjekterende firma for ventilasjon. Ut fra byggforsk sine
beskrivelser bgr det vaere brannspijeld eller lignende som er et sertifisertprodukt. Videre ma det
brannfuges ved alle giennomfgringer i brann og lydskille. Far & fa8 montert sertifisert produkt med
brann motstand i ventilasjon ma sannsynligvis himlinger apnes for tilkomst. Dette fgrer til mer kostnad
med reparasjon av gipstak samt maling og sparklings arbeid.

Kostnad:
Estimert kostnad pa reparasjon pa Tone Ulvedal enheter i underetasje 65 000.-.

Dette er estimert kostnad, eksakte kostnader ma innehentes ved tilbudsrunde og etter prosjekterings grunnlag.
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6) Elektro

El punkter i henhold til byggforsk skal sa langt det er mulig ikke monteres i brann og lydskille. Det er ikke pa stedet
framlagt noe dokumentasjon pa disse veggpunktene. En ser og at det ikke er brann fuget rundt disse veggpunktene.
Anbefalingen her er og bytte el punktene til godkjente for brann/lydvegg.

Kostnad: Estimert kostnad pa reprasjon 25 000.- Her ma pris innhentes fra autorisert eletriker.
Dette gjelder Fredrik sin leilighet.

Kilde: byggforsk.524.305 Skillevegg mellom rekkehusboliger

53 Generelt om installasjoner i skilleveggen

Rar- og elinstallasjoner i skilleveggen kan lett svekke veggens lyd- og branntekniske egenskaper. Rgr, kanaler og kabler
md uansett ikke fgres direkte giennom lydskilleveggen, pa grunn av fare for mekanisk sammenkobling av veggdelene
og fare for utettheter. Se ogsa Byggdetaljer 421.431.

54 Elinstallasjoner

Hvis man ikke kan unngd@ G montere skjult elektrisk installasjon i skilleveggen, mé monteringen av elboksene utfagres
slik at veggens brannmotstand ikke svekkes. EIboksene ma da ha dokumentert brannmotstand. Spesielt av hensyn til
lyd er det viktig at bokser for el- eller radio/tv-installasjoner pa hver side av skilleveggen forskyves minst 600 mm i
forhold til hverandre sG de ikke ligger i samme fakk. Mellom boks og veggkledning mé man tette med elastisk
fugemasse eller annet som gir tilsvarende tetthet.

I mur- eller betongvegger bgr elbokser pG hver side av skilleveggen forskyves i forhold til hverandre minst like mye som
tykkelsen pd veggen.

55 Rgr- og kanalinstallasjoner
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Vann- og avlgpsrgr og ventilasjonskanaler ma ikke plasseres i hulrommet i vegger som stgter opp til oppholdsrom.
Spesielt avlgpsrgr av plast som er innebygd i vegg, kan fordrsake store stgyplager.

Kilde: Byggforsk 520.342 Branntetting av gjennomfgringer

41 Elinstallasjoner i doble bindingsverksvegger
Man bgr i utgangspunktet begrense bruk av skjult elektrisk anlegg i lette, lydisolerende skillevegger (dobbeltvegger)
fordi man svekker béade lydisolasjon og brannmotstand. Tabell 41 viser betydningen av elbokser og r@rfgring i doble
lydskillevegger. Dersom man tar visse forholdsregler mht. rarfaring og sideforskyvning, kan svekkelsen av
lydisolasjonen bli forholdsvis ubetydelig, spesielt dersom man bruker fugemasse mellom bokser og platekledning.

Tabell 41

Tap i lydreduksjonstall pga. elbokser og r@rfaring i lette, lydisolerende skillevegger (dobbeltvegger)

Elbokser med stikkontakt eller bryter montert i begge veggskall

Tap i forhold til vegg uten elbokser

1 200 mm forskjgvet

Rm (dB)
Med god tetting rundt | Med ddrlig tetting rundt
elboks og deksel elboks og deksel
Uten direkte elrgrforbin- Bokser montert rett overfor
e Y ca.1dB ca.2dB
hverandre
delse (elekt-
riske instal- Bokser montert 600 mm forskjgvet |ca. 1 dB ca.1dB
lasjoner i hver bruks- BENCAE O
. ca.1dB ca.1dB
enhet) 1 200 mm forskjsvet
Med direkte elrgrforbin- Bokser montert rett overfor
rf f ca.3dB ca.7dB
hverandre
delse mellom ulike
bruksen-
Bokser montert 600 mm forskjgvet |ca. 2 dB ca.6dB
heter (f.eks. radio/tv)
Bokser montert
ca.1dB ca.5dB
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Bilder av tak/ lufting Punkt 1

Kontroll av tak/ vegg. Beslag stenger
luftingen.

Kontroll av tak/ vegg. Beslag stenger
luftingen.
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Kontroll av tak/ vegg.

Kontroll av tak/ vegg.
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Kontroll av tak/ vegg.

Kontroll av tak/ vegg.
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Kontroll av tak.

Kontroll av tak.
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Bilder av bilder av fasade vest og nord pa boligen. Punkt 2

Oversikt.
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Oversikt.
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Oversikt.
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Oversikt.
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Oversikt.
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Rateskadet pa kantbjelken til
bjelkelaget.

Rateskadet pa kantbjelken til
bjelkelaget.
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t pa kantbjelken til
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Bilder av Brannskille Punkt 4

Brann/ lydskillevegg opp mot tak.

Brann/ lydskillevegg opp mot tak.




Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfort av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 32 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Undersgkelse av taket.

Undersgkelse av taket, Spor av sopp.
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Bilder av Punkt 5

Gjennomfgringer ventilasjon

Gjennomfgringer ventilasjon
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Gjennomfgringer ventilasjon

Gjennomfaringer ventilasjon
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Gjennomfgringer ventilasjon

Gjennomfaringer ventilasjon
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Gjennomfgringer ventilasjon

Kamerakjgring ventilasjon.,
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Bilder av Punkt 6

Oversikt vegg punkt

Oversikt veggboks
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INNLEDNING - BESKRIVELSE AV OPPDRAGET

Ny eier av eiendommen Halhjemsmarka 331A med Gnr: 44 og Bnr: 691 i Bjgrnafjorden Kommune, har etter
overtakelse fremmet reklamasjon overfor forsikringsselskapet HDI Global Specialty SE 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.

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:

1. Boligsalgsrapport

2. Egenerkleeringsskjema

3. Salgsprospekt

4, Tilbud fra Nernes Snekkeri & Bygg - datert 22.11.2021
5. Skaderapport datert 18. juni 2022 (for sak nr 2)

Folgende forhold ble vurdert pa befaringene den 04.01.2022:

1. Terrassen

Folgende forhold ble vurdert pa befaringene den 17.10.2022:

Lufting av takkonstruksjon- felles for sameie
Rateskade / Lekkasje i fasade

Feil i brann og lydskille

Ventilasjon

Elektro

SN

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Denne rapport erstatter var tidligere rapport datert 2. februar 2022

KORTFATTET BYGNINGSBESKRIVELSE

Enebolig med sokkelleilighet som ble oppfart i 2017 med grunnmur i betong. Over grunnmuren er
yttervegger oppfert i bindingsverk som er utvendig kledd med liggende dobbeltfalset kledning. Yttertaket
har flattakkonstruksjon som er belagt med papp.

1.0 TERRASSEN

Innledning:
Ifzlge kjsper ble eiendommen overtatt i april 2020, og @nsket & endre pa tilkomsten til terrassen hgsten
2021. Videre forklarer kjgper at det ble avtalt et magte med en temrer, for & vurder omfang og kostnader for
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tiltaket. | den forbindelse oppdages det at rekkverket oppfattes som mer bevegelig enn det temreren mente
var korrekt, samt at det ble registrert rateskader i terrassebord og bjelkelag.

Som fglge av disse oppdagelser tok kjsper kontakt med Nernes Snekkeri & Bygg, og disse gjennomfarte
en befaring far de ga et pristilbud datert 22 november 2021 palydende kr 250 940 eks. mva. / kr 313 675.-
inkl. mva ble utferdiget.

Opplyst i salgsoppgaven:
| tilstandsrapporten er det beskrevet felgende info ang terrassen

Terrasse, balkonger, trapper ol - Seksj
Undersekelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk
kontrolleres

Trapper og ramper
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.

Tilstandsvurdering/ Innvendige trapper av tre med repo

tilstandsgrad: Det mangler handlist pa vegg | trapp. Rekkverk ca 97 cm hayt
Noe knirk i trappen
Normal bruksslittasje pa trapper.

Tilstandgrad satt pga alder og manglende handlister pa vegg.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: | Utgang til altan pa ca. 62,6 m* fra stue og soverom i 1.etg. Dekke av tre. Tregjerde med hayde
pa 101 cm.

Egen observasjon:

Ved besiktigelse ble det pavist rateskader i flere av terrassebordene, da vi lett kunne penetrere en
stikkgjenstand gjennom flere terrassebord, samt i bjelker under. Mange terrasseskruer stakk opp over
overflaten til terrassebordene pa fleste steder, noe vi oppfatter a skyldes rateskader i knutepunktene, som
igien har fgrt til at bordene har sunket ned.

Det framstar for undertegnede at terrassebordene sammen med bjelkelaget er utfgrt i uimpregnert
materiale.

Ut fra det vi kunne se under var befaring, framstar dragerne som baerer bjelkelaget til & vaere av impregnert
materiale sa langt vi kunne se. | og med at undersiden av samme terrasse var tildekket av balgeblikk, var
tilgjengeligheten for undersgkelse fra den side noe vanskelig, uten at man ferst matte demontere disse
plater.

Terrassen er fgrt opp med relativ lange strekk som ikke er brutt i lengden, dermed er det en viss utfordring
med & fa rekkverket tilstrekkelig stivt og derav sikker. Ved test av rekkverket der lengdene var sterst,
oppfattes det av undertegnede at stivheten ikke er ivaretatt med de metoder som utfarende har valgt a
benytte.

Det er ufagmessig og bygge terrasser med impregnerte materialer, i alle fall pa disse kanter av landet, da
byggeskikken har veert slik i flere ti-ar.

Vi anbefaler derfor a fijerne rekkverk samt terrassegulv og bjelker, etter at beslagene under er demontert.
Deretter bygge opp tilsvarende eksisterende terrasse, men med impregnerte materialer.

Kan ikke se at partiell utbedring av gulvbord eller bjelker som er synlig skadet, er hensiktsmessig, da det
forventet at resten av bjelker og bord der rateprosessen ikke har startet enda, straks oppstar.

Kostnader for & utbedre dette er kalkulert til kr 182 290.- eks. mva. / kr 227 862.- inkl. mva. (se vedlegg)
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2.0 LUFTING AV TAKKONSTRUKSJON- felles for sameie

Innledning:
Grunnet oppdagelse av rateskadene i kledning og terrasse, sa forklarer kjgper det var gnske at Takstmann

Balland v/Aarvik Takst AS, skulle gjennomfgre en undersgkelse av takkonstruksjon. Vi forstar det slik at
Aarvik AS ogsa har oppdaget ulike avvik i de andre leilighetene i sameie, i forbindelse med deres
engasjement i saken. Balland har utarbeidet en skaderapport datert 18. juni 2022

Balland beskriver at lektene som er etablert for lufting av takkonstruksjonen er 30 mm, og er lavere enn det
Byggforsk anbefaler. Videre er det beskrevet at det ikke er nevneverdig utfordringer med konstruksjonen-
altsa at det ikke er skader- slik vi oppfatter det. Aarvik anbefaler & bytte ut beslaget rundt til kr 18 000.- for
denne delen av tremannsboligen.

Opplyst i salgsdokumentasjon:
Ifelge tilstandsrapporten framkommer det blant annet
Takkonstruksjon - Seksjon

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, rite og treskadeinsekter pa tilgiengelige steder. Tilfeldige stikktakinger
forelas. Her kommenteres ogsi undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke fiyitet pa lagrede gienslander og lignende

[Takkonstruksjoner

Tilstandsvurdening/ Flatt tak pa bygget, Lukket takkonstruksjoner.

tilstandsgrad: 1 all hovedsak vurderes takkonstruksjonen & vaere | normal stand.
Det ble ikke registrert rate, fuktmerker cler treskadeinsckter pd takkonsiruksjonen.
Det ble ikke registel svikl eller skjevheter 1 konstiuksjoner.

Tiistandsgrad sattpga alder.

[Taktekking - Seksjon }

Ur omatter visuel vurdenng av gsmaterialer

Taktekking og
Utskiling'vedikehoki Normal lid ter vedikehold av asfalltakshingeler 5 - 15 &
Normal tid fer omlagging av asfalttakshingel er 20 - 30 4r
Tistandsvurdenng/ Utvendy taklekking er av typen lakpapp A
ftilstandsarad Pa befaringsdagen ble det ikke pavist noe skader pé yitartak i
Taket ble observert Ira bakkeniva.
Tistandsqrad sattpga alder

Egen observasjon:

Ved besiktigelse av eiendommen var takkonstruksjonens inspeksjonsluker lukket igjen, samt at beslagene
som ble demontert er satt tilbake. Det var dermed ingen tilgang under var befaring, men kjgper og
takstmann Balland, forklarte at de har tatt en god del bilder som de gnsket & formidle til oss etter
befaringen.

Ved innsyn i bildedokumentasjon sa ser vi at utferende handverker har montert beslaget uten ngdvendig til
og fraluft for ytterkledningen samt luftesjiktet til takkonstruksjon.

Det er muligheter for at dette er en medvirkende arsake til skader i ytterkledningen som vi skal beskrive
under i et annet punkt.

Av mottatte bilder tatt av Balland, sa kan ikke vi se noen skader i konstruksjon, og dermed oppfatter vi det
slik at konstruksjonen fungerer.

Tabellen som er limt inn i rapporten fra Balland, er for steder som tar utgangspunktet i svak vindhastighet.
Eiendommen er oppfert i omrader der det er en god del vind, og dermed, og pa tross av at man har
avdekket at beslag er montert tett, og likevel ikke er avdekket skader, har det foregatt en luftutveksling i
luftesjiktet over isolasjon .

Vi anbefaler likevel & etablere nye beslag over slik Balland har beskrevet, ogsa med tanke pa
ytterkledningen. Vi har vurdert det slik at kostnadene til kr 18 000.- eks. mva. er normalt for delen til kjgper
for a etablere apninger som vil sikre til og fraluft fra luftesjiktet.
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3.0 RATESKADER OG LEKKASJER | FASADEN

Innledning:

I forbindelse med utbedringen av terrassen, forklarer kjgper at det oppdages rateskader i ytterkledningen,
og dermed var det gnsket at Takstmann Balland skulle undersgke de na registrerte avvik.

Balland er av den oppfatning at kledningen pa husets nord og vestside ma skiftes ut, sammen med deler av
kantbjelken innenfor.

Balland har estimert utbedringen til kr 875 000.- inkl. mva (antatt med moms)

Opplyst i salgsdokumentasjon:
I egenerkleeringen er det angitt falgende info:

8. lmﬁllwm-wmm riteskader, sbﬂdwﬂvlmlw'\m rotter, mus, mew eller lignende?

Clves Bse Seskrivese | Vannnnaig fra wlett lutrer 1 kicakk ph tal Abedret
5. Kjennier du ti om det er/har veert skjeggkre | boligen?

@ne On Beskriveise |
I RpNOGr GF TN O GET SIHer VT UTECTETeT | TOrTEIe BN/ AR/ TaecR

|
|
Gine On Beskriveise ]
]
I

101 Mumm-n«ﬂnﬁu&nﬂubnwmrmmmmnnm-um
One B Beskriveize | Totting runct o ng av doakk pd tak -

102 Hvem er wbeidet utfert av? Eventush firmanavn of navn p hindverker opplyses.
Bewkriveise Faysand tak

I tilstandsrapporten er det blant annet beskrevet at:

Undersoielsen omfaiter visuell wservas;on som gjeider sprekker og setninger. Her gjores en visuell kontroll av konstruksjon og

fasader, med tifeldige vaigte stikktakninger der det er treverk. Det gjores paat ger av er foretatt
fra bakkeniva.

[Yttervegger

Utskifting vedlikehold | Normal tid for reparason av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.

[Tisiandsvurdering/ Yitervegger er oppforti trekonstruksjoner med liggende mait trekledning.

ftilstandsgrad: Trekiedning med 3" debbelfaiset panel

Bindngsverk med antatt 6" stender isolert og vindsperre. Lufting og museband i kledning.
Det ble ikke registrert rate eller skader pa kledningen uncer befaringen.

Tistandsgrad satt pga alder til kledning.

Egen observasjon:

Ved besiktigelse ble det foretatt en kontroll av kledningen, men terrassen var revet sa vi fikk ikke kontrollert
fasaden i 2. etasjen. Vi har tidligere undersgkt forholdet rundt terrassen, men da var vart mandat &
undersgke den og ikke ytterkledningen, og dermed har vi ikke kontrollert dette punkt.

Det kan se ut til at kledningen over terrassen framstar uten skader, fra det stasted vi kunne se. Kan heller
ikke se av bildedokumentasjon som Balland har tatt, noe som viser skader i dette feltet. Vi oppfatter det
ogsa slik av bildene i rapporten til Balland at kledningen pa rett utenfor den aktuelle leilighet er ok etter vell
en meter opp pa veggen. Arsaken til at vi beskriver dette, kommer av framstillingen av arsaken til skaden,
som vi forklare videre nedenfor.

Under var befaring ble deler av duken som er lagt pa vindtettplatene lIgftet til side i det omrade er
kantbjelken til terrassen var feste, og der ble det registrert at vindtettplaten er smuldret opp, er sapass
skadet som fglge av stgrre vannpakjenninger mot platene.

Ved a befaringen foretok vi en kontroll fra boligens 1. etasje, og der ble det registrert omfattende rateskader
i mesteparten av ytterkledningen.
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Det ser ut til at langsgaende bjelken til terrassens konstruksjoner var festet rett inn til vindtettplaten slik at
luftsirkulasjon ikke kunne foregar i bakkanten av bjelken. Videre ser det ut til at kledningen i 1. etasjen er
satt helt opp til samme bjelke, og dermed vil luftesjiktet til kledningsfeltet i boligens 1. etasje, tilnaermet ikke
ha noe sirkulasjon pa baksiden av kledningen. Undersiden av kledningsfeltet i 1. etasjen er ogsa tettet helt
igjen.

Dette bilde er tatt pa baksiden av vindappen i det omrade det kantbjelken til terrassen var satt. Bildet viser
skadet vindtettplate.
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Bildet viser omfattende rateskader i ytterkledningen i samme omrade- boligens 1. etasje. Pilen viser
ratesopp som vokser ut av kledningen. Rateskadet kledning er for det meste utenfor eier av boenheten i
etasjen under kjgpers leilighet.

| bildedokumentasjon som vi har mottatt av Balland, viser at kantbjelken innenfor, som er en del av
bjelkelaget er ogsa skadet av relativ omfattende ratesopp.

Det framstar for undertegnede at arsaken til disse skader, skyldes at vann fra overgangen mellom terrasse
og yttervegg i 2. etasjen er utett, slik at regnvann har drevet inn til innsiden av konstruksjon, slik at
stenderverk til ytterveggene, samt deler av etasjeskillen er skader av rate.

Videre har vi vurdert at en medvirkende arsak til disse skader er at luftingen bak kledningen er sa a si
stengt igjen, slik at utterking av ytterveggen med kledning tilnaermet ikke har skjedd.

Videre ble det registrert at beslagslgsningene over darer og vinduer ikke er fagmessig utfert, for slik
belastning som disse vegger utsettes for av regn og vind. Den valgte metode er sarbar for fuktskader pa
innsiden, i slike omrader som boligen er fart opp i- fordi regn og vind pisker imot konstruksjonene.

Slik vi ser det bar ytterveggens kledningsbord som vender mot nordvest samt sgrvest i sin helhet skiftes ut,
da man grunnet tilkomst for reparasjon av kantbjelken til etasjeskillerene samt stenderverket i underkant av
vinduet er skadet av rate i begge etasjer. Det vil dermed sta sapass lite igjen av eksisterende kledning, at
tilpasning av ny kledning ikke er regningssvarende.

Terrassedgren fra kjgpers stue, vokser det ogsa ratesopp pa innsiden som fglge vanninntrengning, og
dermed bgr man skifte ut deren.

Under pkt 1 i denne rapport har vi kostnadsberegnet utbedringen av terrassen, og dermed er ikke dette tatt
med i kalkylen under.

Vi har kalkulert utbedring av disse skader til kr 464 392.- eks. mva. / kr 580 490.- inkl. mva. (se vedlegg)

4.0 FEIL | BRANN OG LYDSKILDE

Innledning:

Slik vi har forstatt det ble dette forhold registrert i forbindelse med befaringen som Balland foretok i sin tid.
| rapporten til Balland er det tatt med bilder som viser fra dpninger av takkonstruksjon, og under bildene sa
er det beskrevet at det er registrert vekst av sopp i mineralullet.

Bilde viser at isolasjon er sortfarget, og derfor anbefales det at man apner opp for a fierne skadet undertak
osv. Utbedring av dette er kalkulert til kr 75 000.- inkl. mva (antatt med moms)
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Egen observasjon:
Ved besiktigelse var konstruksjonen lukket slik som vi tidligere skrevet, ved at toppsjiktet pa yttertaket var
sveiset igjen. Innsyn i konstruksjonen var dermed ikke mulig under var befaring.

Via bilder i rapporten til Balland samt mottatte bildedokumentasjon, kan man se at i luken som er etablert i
yttertaket, ser man at det etablert gipsplater pa begge sider av den vertikale skillekonstruksjon. Det er mulig
at gipsen man ser er branngips grunnet fargen pa platene, da vi fra tidligere undersgkelser i samme
skilleveggen kunne registrere hvitfarget gipsplater. Grunnet begrenset innsyn kan vi ikke fastsette at platen
man ser er branngips, men likevel er det grunn til & anta dette.

Ved & legge til grunn at gipsplatene pa begge sider av skilleveggen er branngips er det mulig at kvaliteten
til disse plater har en EI 30 (B-30) verdi. Ut fra var vurdering sa framstar brannsikkerheten til & veere
ivaretatt for skillekonstruksjon, for ved brannpakjenning fra den ene siden, sa vil gipsplaten hindre
spredning av brann i samme minuttkrav som konstruksjonen ellers. | tillegg har vi forstatt det slik at det er
gipsplate i himlingen under i begge leiligheten, trolig med et lag gips. Normale gipsplater har en verdi pa El
15 (B-15)

Og ved a legge samme disse verdier har konstruksjonen 15 + 30 = 45 minutters gjennombrenning fer den
evt. spres over til naboens leilighet. Krav til skillekonstruksjonene i denne bygning er El 30 (B-30) grunnet
dens kompleksitet - som er den laveste klasse for brannskille.

Ut fra det vi kan se, framstar brannskille til & vaere ivaretatt, men man kan henvende seg til en
brannkonsulet for & hgre om de er av en annen oppfatning.

Nar det gjelder sorte merke i mineralullet, sa er det ikke uvanlig at den oppstar nar isolasjon utsettes for
trekk. Vi er dermed av den oppfatning at dem man ser av sortfarge er skitt som trekkes opp i luftesjikt, og
dermed har vi vurdert at det slik at det ikke er soppdannelser, men skit fra uteluften. Bildene viser ikke
skader i treverket rundt inspeksjonsluken som er laget i yttertaket, og dermed vurderes det tryggere fra var
side at det ikke er soppdannelse i mineralullet, men skit fra trekk i isolasjonen.

Vi oppfatter det slik at ved a stenge for luftesjiktet for & ivareta anbefalingen i SINTEF, ikke er a tilrade,
grunnet at man da struper igjen et ngdvendig luftesjikt i takkonstruksjon.

Vi kan ikke se at det er behov for & utbedre denne delen av konstruksjonen, da den framstar for
undertegnede til & ivareta brannkravene som bygningen er underlagt.

5.0 VENTILASJON

Innledning:

I forbindelse med takstmann Ballands ulike kontroller av boenhetene til kjgper, og til eier av leiligheten
under osv., registreres det at ventilasjonskanalen for boenheten under kjgper, bryter branncellen mellom
enhetene. Det ser ut til at Balland oppfatter det slik at utbedring av dette er & bygge om
ventilasjonsanlegget, slik at man fjerner rerfgringen i etasjeskillen. Det antas at Balland er av den
oppfatning at utbedring av dette vil ogsa palape for det aktuelle leiligheten, grunnet at utbedring av dette
gar i brannskille til begge enhetene.

Balland oppfatter at dette er i strid med gjeldene forskrift og anbefaler at dette utbedres til en kalkulert sum
kr 65 000.- inkl. mva (antatt med mva)

Opplyst i salgsdokumentasjon:
Under var befaring var det ikke tilgang til denne boenhet, og vi har heller ingen salgsdokumentasjon pa
denne enhet.

Side 8 av 13

Idrettsvegen 93 TIf: 90517669
5353 Straume E-post: trygve@bergen=takstsenter.no

Org: 988 390 461 Internett: www.bergen-takstsenter.no = 2 SENTRALT
GODKJENT




I BERGEN

Egen observasjon:

I og med at dette forhold er i en annen boenhet, sa har vi ikke kontrollert dette fysisk pa stedet, da vi ikke
har avtalt befaring hos dem. Ventilasjonsraret er avbildet i befaringsrapporten til Balland, og slik vi oppfatter
det, sa er ventilasjonsraret som er avbildet i rapporten opp i himlingen. Ser av bildet at det er gjennomfart
et kamerasgk, og at denne undersgkelse ikke avdekket at det er brannspjeld etc.

Vi oppfatter det slik at det synlige rer i himlingen, er en del av rarsystemet, enten er for avirekk eller for
tilluft, og at den er sammenbundet med aggregatet i den andre enden.

Bygningen er fart opp i 2017 - etter det vi har fatt opplyst om, og dermed ser det ut til at det er TEK 10 som
er gjeldene referansepunkt for bygningen. Ifglge VTEK 10 § 11-10 (1) 9) a) er det beskrevet falgende:
«kanal som fares gjennom seksjoneringsvegg, ma ha lukkeanordninger (brannspjeld) med minimum
samme brannmotstand som seksjoneringsveggen»

Slik vi ser det sa vil det veere tilfredsstillende a skifte ut ventilasjonsventilen som ser tilsvarende lik som
eksisterende spjeld, men har innebygget brannspjeld som lukker seg ved varmepakjenning. Vegg og
himling i denne sammenheng skal veere lik.

Ventilen med innebygget brannspjeld er relativ kostbar, men enkel & skifte ut, og man ikke har behov for
fysiske inngrep i denne operasjon.

Vi har i denne forbindelse tatt kontakt med et ventilasjonsfirma, og de opplyser om at utskiftingen vil koste
kr 8 000.- eks. mva.

Kostnadene inkluderer fugesettingen rundt ventilen for & hindre lyd i & trenge inn i apningen rundt reret.

Etter det vi erfarer fra flere fysiske lydtester som gjennomfgres av kompetente firma, sa har de opplyst om
at det normalt sett ikke er ngdvendig a sette lydfeller i rersystemet for & hindre lydgjennomstrgmning, i
rarsystemet opp til etasjen over nar man har en 100 mm rer.

For a verifisere lydgjennomgangen bedre og sikrere enn det vi har omtalt over, sa ma det gjennomfares en
lydtest fysisk pa stedet av konstruksjonen, av et egnet og kompetent foretak. Dette er relativt kostbart og
ligger etter det vi erfarer pa rundt kr 35 000.- eks. mva.

Om det sa skulle vise seg at det er lydgjennomgang er mer enn forventet, anbefaler vi at man legger
lydfelle oppe i etasjeskilleren, og lukker igjen ngdvendig apning av himlingsplaten etter inngrep

Kostnad sett fra ventilasjonsutbedring er ifglge samme firma vi var i kontakt med kr 15 000.- eks. mva.

Sparkling & maling kommer i tillegg, men utbedring av himlingsoverflater er kalkulert inn i utbedring av
skader i ytterveggene.

Vi oppfatter det slik at overnevnte tiltak gjelder kun for denne seksjon og ikke for kjgper av den aktuelle
leiligheten, selv rgret gar i felles konstruksjon

6.0 ELEKTRO

Innledning:

I forbindelse med Ballands s@k etter ulike avvik, sa registreres det at to stk veggbokser til elektriske
anlegget ikke er utfert med brannsikret bokser. Balland har vurdert at utbedring av dette vil koste kr

25 000.- inkl. mva (antatt med mva), da vedkommende oppfatter det slik at man ma skifte ut boksene til
annet egnet bokser som har branntetting rundt.
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Egen observasjon:

Ved besiktigelse ble det foretatt en kontroll av disse veggbokser, men i og med at disse var lukket, og at det
forela bilder som viser situasjon uten deksel, sa utfarte vi ikke mer undersgkelse da dette framsto som godt
dokumentert. Deler av elektriske anlegget er montert som paveggs mot skilleveggen mot naboen, mens to
av stikkontaktene var altsé oppfert som skjult anlegg.

Utbedring av dette er & demontere deksel, og etter dette montere en brannpute bak i el-boksen og
remontere det man tok vekk.

Ved brannpékjenning mot veggeboksen med en slik anordning, ferer til at puten utvider seg ved varme &
stenge for hullet der veggboksen sta i, slik at veggen ivaretar sin planlagte brannmotstand. Ifglge en
elektriker vi var i kontakt med koster utbedring av dette kr 3 000.- eks. mva

Straume 01.02.2023
Ved sparsmal, ta kontakt pa tif 90517669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Ingenigr / Takstmann

‘ Medlem av

Norsk takst
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Bilde 2: Viser samme skaden sett fra en annen vinkel
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Bilde 3: Er ment a vise at skruer stikker opp over bordene

Bilde 4: Rateskader i bord og bjelke, et annet sted
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Bilde 5: Boligen sett fra nedsiden

Bilde 6: Samme sted- nedenfra. Vi kunne ike se skader i baerende konstruksjoner, der vi kontrollerte
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Kostnadsammenstilling

Objekt og kunde

Halhjemsmarka 339 A
5200 Os

Bestiller

Claims Link

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Hovedentreprengr

Utskriftsdato
31.01.2023

Bergen Takstsenter AS

Idrettsvegen 93
5353 Straume

Trygve Berg
90517669

trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Kalkulering

Fasade
Lengde: 10 m, Bredde/h@yde: 10 m
Overflate
Nettoflate: 100 m? Nettoomkrets:40 m
Arbeidsmoment Utferende / Bransje Mengde Arbeid Materialer Sum
RIVING 11.069.10 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 120,00 Im 9,11 mWu 0,00 NOK 5 467,97 NOK
NYMONTERING 11.069.11 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 350,00 Im 31,31 mWu 12 250,00 NOK 31 037,96 NOK
RIVING 03.324.86 Bergen Takstsenter AS
Ytterdgrsett Bygg 1,00 stk 1,45 mWu 0,00 NOK 870,00 NOK
NYMONTERING 03.324.87 Bergen Takstsenter AS
Ytterdgrsett Bygg 1,00 stk 4,15 mWu 9 783,88 NOK 12 273,88 NOK
RIVING 11.066.54 Bergen Takstsenter AS
Listverk - vinduslist Bygg 80,00 Im 4,20 mWu 0,00 NOK 2 520,00 NOK
NYMONTERING 11.066.55 Bergen Takstsenter AS
Listverk - vinduslist Bygg 80,00 Im 16,20 mWu 2 544,69 NOK 12 264,69 NOK
RIVING 11.067.22 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 100,00 m? 16,50 mWu 0,00 NOK 9 900,00 NOK
NYMONTERING 11.067.23 Bergen Takstsenter AS
Panel profilert Bygg 100,00 m? 61,00 mWu 23 385,87 NOK 59 985,87 NOK
RIVING 11.348.21 Bergen Takstsenter AS
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg Bygg 80,00 m? 16,50 mWu 0,00 NOK 9 900,00 NOK
NYMONTERING 11.348.22 Bergen Takstsenter AS
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg Bygg 80,00 m? 21,00 mWu 8 800,00 NOK 21 400,00 NOK
RIVING 11.069.10 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 50,00 Im 3,80 mWu 0,00 NOK 2 278,32 NOK
NYMONTERING 11.069.11 Bergen Takstsenter AS
Trestendere Bygg 50,00 Im 4,47 mWu 1771,00 NOK 4 454,99 NOK
RIVING 11.066.50 Bergen Takstsenter AS
Listverk - hjgrnebord Bygg 45,00 Im 2,45 mWu 0,00 NOK 1 470,00 NOK
Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 13)
Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461 I~ @

Idrettsvegen 93
5353 Straume

post@bergen-takstsenter.no



RIVING 11.348.19
Spikerlekt

NYMONTERING 11.348.20
Spikerlekt

RIVING ETT LAG 11.346.44
Mineralull

NYMONTERING ETT LAG 11.347.74
Mineralull

NYMONTERING 11.066.51
Listverk - hjgrnebord

RIVING 11.066.54
Listverk - vinduslist

NYMONTERING 11.066.55
Listverk - vinduslist

Total

Egne koder

Arbeidsmoment

Annet

Stillas

Annet

Riv og ny kantbjelke rundt

Annet

Uforutsett

Total

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Stillasmontar

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Stue - Rom i boenhet i 1. etasjen

Lengde: 10 m, Bredde: 10 m, Hayde: 2,4 m

Innertak

Nettoflate: 100 m? Nettoomkrets:40 m

Arbeidsmoment

OVERFLATEBEHANDLING 09.268.85
Malt flate-Sparkling + Strie ikke VR 3 strgk

RIVING ETT LAG 09.346.33
Mineralull

NYMONTERING ETT LAG 09.347.68
Mineralull

RIVING 09.063.81
Gipsplater (papp) areal

NYMONTERING 09.063.82
Gipsplater (papp) areal

Total

Adresse

Bergen Takstsenter AS

Idrettsvegen 93
5353 Straume

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Maling

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Kontaktopplysninger
41404000

300,00 Im

300,00 Im

50,00 m?

50,00 m?

45,00 Im

35,00 Im

35,00 Im

Mengde

150,00 m*

1,00 stk

1,00 stk

Mengde

100,00 m?

30,00 m?

30,00 m?

50,00 m?

50,00 m?

post@bergen-takstsenter.no

9,50 mWu 0,00 NOK
15,50 mWu 2 785,53 NOK
2,70 mWu 0,00 NOK
5,20 mWu 8 714,37 NOK
9,20 mWu 1 388,58 NOK
1,95 mWu 0,00 NOK
7,20 mWu 1 133,42 NOK
243,40 mWu 72 557,35 NOK
Arbeid Materialer
Arbeid Materialer
28,30 mWu 10 318,64 NOK
1,40 mWu 0,00 NOK
4,70 mWu 5 330,15 NOK
10,50 mWu 0,00 NOK
20,90 mWu 2 623,29 NOK
65,80 mWu 18 272,08 NOK
Org.nr
988390461

Utskriftsdato
31.01.2023

5700,00 NOK
12 085,53 NOK
1620,00 NOK
11 834,37 NOK
6 908,58 NOK
1170,00 NOK
5453,42 NOK

218 595,59 NOK

Sum

22 500,00 NOK
85 000,00 NOK

60 000,00 NOK

167 500,00 NOK

Sum

25 883,64 NOK
840,00 NOK

8 150,15 NOK
6 300,00 NOK

15 163,29 NOK

56 337,08 NOK

2(3)

weos ()



Utskriftsdato

31.01.2023
Kostnadssummering per utfarer
Bergen Takstsenter AS
Hovedentreprenar
Stillasmonter Mengde a pris Total
Arbeid (mWu) 0,00 mWu 0,00 NOK 0,00 NOK
Rigg og drift 0,00 mWu 0,00 NOK 0,00 NOK
Erstatning for kjgretay 0,00 pTu 0,00 NOK 0,00 NOK
Materialtransport 0,00 tWu 0,00 NOK 0,00 NOK
Materialer 0,00 NOK
Annet 22 500,00 NOK
Sum Stillasmonter 22 500,00 NOK
Bygg Mengde a pris Total
Arbeid (mWu) 280,90 mWu 600,00 NOK 168 538,24 NOK
Rigg og drift 23,62 mWu 600,00 NOK 14 170,76 NOK
Erstatning for kjgretay 0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
Materialtransport (5447 kg, hvorav 2725 kg inn og 2723 kg ut) 7,75 tWu 600,00 NOK 4 651,57 NOK
Materialer 80 510,79 NOK
Annet 145 000,00 NOK
Sum Bygg 412 871,36 NOK
Maling Mengde a pris Total
Arbeid (mWu) 28,30 mWu 550,00 NOK 15 565,00 NOK
Rigg og drift 4,57 mWu 550,00 NOK 2 511,30 NOK
Erstatning for kjgretay 0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
Materialtransport (98 kg, hvorav 98 kg inn og 0 kg ut) 1,14 tWu 550,00 NOK 626,18 NOK
Materialer 10 318,64 NOK
Sum Maling 29 021,11 NOK
Total 464 392,47 NOK
Total
Total kostnad, eks mva. 464 392,47 NOK
Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 3(3)
Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461 MEPS
Idrettsvegen 93 post@bergen-takstsenter.no

5353 Straume



Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Skaderapport

Side: 1 (13)
Skadenummer: frende 228395

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

Skadenummer

| Forsikringsselskap /
Saksbehandler

| Kunde /
Forsikringstaker

Skadestedets adresse

‘ Kontaktperson
| Skadedato

|

Frende, saksnr 228395

Fra byggeér

i Besiktigelsesdato | 11.05.2023

I

Rapportdato

| 12.06.2023

| Utdannet temrer, byggmester og takstmann med over 17 ars erfaring fra ulike roller i
byggebransjen og videre fordypning i byggeseknader, byggteknikk og prosjektering.
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse

J i sin oppdragsgivers virksomhet.

Person(er) til stede og ! Navn Rolle Mobil E-post
i
rolle Andreas Eriksen | Takstmann / 48100315 andreas@eriksenpro.no
Byggmester
Observert skadetype O Vannlekkasje ] Brann O O Ytre pavirkning
Fukt/sopp
O Glass [ Natur X QOvrige:




Byggmester / Takstmann: Side: 2 (13)

T SRV N BV Andreas Eriksen Skadenummer: frende 228395
A S = N 49100315 Arbeidsnummer:
L. 1N andreas@eriksenpro.no .

: Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Undertegnede har lest og vurdert felgende utarbeidete dokumentasjon/ rapporter og beskrivelser av eiendommen og
objektet;
- Skaderapport datert 18.06.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.
- Skaderapport datert 27.10.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.
- Brevtakst, datert 02.09.2022, utarbeidet av Jan Frode Larsen (kommentarer vedr. Skaderapport)
- Observasjoner og beskrivelse (skriftlig tilleggs brev), utarbeidet av Morten Halhjem (nabo og daglig leder av
Halhjem Bygg AS).

I forbindelse med utarbeidelse av skaderapportene datert 18.06.2022 og 27.10.2022 (Aarvik Takst AS), er det gjort flere
destruktive tiltak ifm.;

- Oppbygging av byggets takkonstruksjon (lufting, beslag, undertak og paforing)

- Oppbygging av boligens veranda og bzrende konstruksjon, samt oppbygging og terrassedekket.

- Utferelse og montering av vinduer med tilherende beslag og innlisting.

- Oppbygging og montering av boligens ventilasjonssystem (et og samme aggregat med felles rerkanaler,
manglende brannsjikt imellom enhetene.

- Destruktive tiltak som hulltaking og demontering av deler av ytterveggen ved boligens 02.etasje mot servest. Her
det observert fuktighet og forheyede fuktverdier inni boligens yttervegg. Det ble ogsa observert at kledning,
utlekting og klimaskjerm (GU-gips) var/ er i dérlig forfatning.

Undertegnede stiller seg enig i utforte skaderapporter og beskrivelser gitt av Aarvik Takst AS.

Tatt i betraktning utferte fuktmalinger av undertegnede, registrerte forheyete fuktverdier og nabos observasjoner under
oppferingen av tiltaket, er det svert sannsynlig at byggets isolasjon og reisverk/ takkonstruksjon og trekonstruksjon
innehaver forheyete fuktverdier.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og
muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen dannet.
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Slik som det er oppfert nd, vil rate og muggsoppvekst komme for trevirke er tert, da utterking prosessen vil ga for sent (far
ikke terke/puste tilstrekkelig).
Trevirke skal inneholde en fuktighet pd under 15%WME for den lukkes inn med isolasjon og dampsperre.




Byggmester / Takstmann: Side: 3 (13)

‘ Andreas Eriksen Skadenummer: Hﬁ?mie 225555@
E R I K S E N 48190315 Arbeidsnummer:
Eﬁirseear‘sgggzie:gm'no Rapport opprettet: 11.05.2023
Beskrivelse
Beskrivelse av bygning Bygningstype m? Bygningsir
og/eller skadet objekt -
Fleremannsbolig 2017
Losore
Objekt Verdi
Gjennomferte oppgraderinger
Type Ar
Arsak til skade Etter en gjennomgang av leiligheten, samt gjennomgang av tidligere utarbeidete rapporter er
vares faglige vurdering slik;
Oppfert tomannsbolig (senere seksjonert til flere seksjoner) er ikke oppfert etter gjeldende
byggetekniske forskrift (TEK10 og TEK10 rev16). Bygget har store og graverende feil
oppbygging, samt manglende faglig utforelse. Byggetekniske preaskepterte ytelser er ikke
utfort og bygget berer per d.d. har store feil og mangler.
Bygget har manglende lufting (uten tilstrekkelig lufting ved yttervegg og takkonstruksjon,
oppstar kondens, fukt og pa sikt sopp, mugg og rateskader). Dette er tilfelle pa d.d.
Faktisk egenandel
Bilde av skadearsaken Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




Byggmester / Takstmann: Side: 4 (13)

A cIons Frkean Skadenummer: frende 228395
E R | K S E N p gl Arbeidsnummer: '
andreas@eriksenpro.no RAEpOrt SPprafiet: 11:05:2023

Eriksen Prosgk AS

Regressopplysninger

Den 27.02.2014 ble det sekt om tillatelse til tiltak (nybygg tomannsbustad med utleie) ved
gnr.44, bnr.628 og 691. Sgknad er fremmet som en ett-trinns sgknads med samtlige
ansvarsbelagte foretak. Byggraad AS har den 26.02.2014 sekt om ansvarsrett (blankett
5181) om felgende funksjoner;

- SOK, sekefunksjon

- PRO, prosjektering av bygningstiltak. Omfatter ikke prosjektering av

rerinstallasjoner.
- UTF, temrerarbeid.

Dette kommer ogsa frem i vedlagt gjennomfoeringsplan, datert 26.02.2014 (blankett 5185).
Foretaket har referert og krysset av at bedriften innehaver sentral godkjenning.
Ansvarsrett ble vedtatt den 07.03.2014.

Tiltaket ble vedtatt den 06.03.2014, ref. saksnr. 13/3340-20.

Den 18.09.2017 ble det sekt om ferdigattest og ferdigattest ble gitt 23.10.2017,
delegasjonsnummer 771/2017.

Skadeomfang

Det totale skadeomfanget i dette tilfelle kan ikke konstateres eller bekreftetes for det er
foretatt en total undersokelse av byggets konstruksjon og oppfering i sin helhet. Dette vil
medfere at boligen ikke vil vare beboelig under en slik prosess.

Planskisse

Det foreligger plantegninger av leiligheten og byggets planlgsning (seknadstegninger).

Igangsatte arbeider

Aarvik Takst AS har utfert en del destruktive tiltak og apninger ved leilighetens utvendige
overflater. Eriksen Prosek AS har pa befaringsdagen foretatt noen hulltakinger innvendige
og dpning av boligens takkonstruksjon (fra innsiden).




ERIKSEN

Byggmester / Takstmann: Side: 5 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: frende 228395

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Reparasjonsbehov

Basert pa skaderapporter utfert av Aarvik Takst AS datert 18.06.2022 og 27.10.2022, sa
stiller vi oss enig i observerte avvik og beskrivelse av skadeomfanget;

Byggets takkonstruksjon er feil oppbygget mtp lufting og overganger (observert
mugg og sopp skade i takets undertak).

Brannskille imellom enhetene er mangelfull (vertikaldelt). Horisontaldelt er
brannskille imellom 01.- og 02.etasje graverende feil mtp brannsikkerhet.
Mangelfull lufting imellom kledning og byggets klimaskjem (dette har medfert
rateskadet kledning, utlekting, GU-gips og bindingsverk).

Veranda er total skadet og per d.d. rate skadet (feil oppbygging).

Det er observert fukt og rate i byggets bindingsverk/ reisverk.

Feil montering vannbrett/ beslag tilherende boligens vinduer og terrassederer, dette

Eriksen Prosgk AS har pa befaringsdagen observert og foretatt flere undersekelser
ved leilighetens innvendige tilstand;

Det er mélt forheyede fuktverdier ved og rundt vinduer og derer ifm. fuktseking
med Protimeter MMS3. Her er det registrert forheyede fuktverdier som gir en
indikasjon pa innkapslet fuktighet bakom innvendig gips (byggets reisverk/
bindingsverk).

Mangelfull montering og gjennomfering av ventilasjon/ dampsperre i byggets
takkonstruksjon.

Det er observert ved hulltaking ved mot byggets grunnmur i 01.etasje (utvendig
tilfylt) mangelfull avstand mellom betong grunnmur og péforet innervegg, samt at
veggen er isolert med 50 mm EPS (isopor). Isopor er svart brannbar isolasjon og
skal kapslet inn med murpuss ol.

Det var pa befaringsdagen ikke mulighet a inspisere leilighetens ventilasjonsrer
eller rerforinger, da endereret var silikonert og skrud fast i nedlekting (inni selve
roret).

Det ble pé befaringsdagen foretatt destruktivt tiltak ved vindfangets himling, det ble
ikke registrert fuktighet i taksperrene (slik som i nabo leiligheten).

Beboelighet

Nei

Annen info: Boligen vil ikke vzere beboelig om bygget skal total renoveres eller
ombygges.

Beskrivelse av avtale /
Avtaler med kunde

Annen info:
Utarbeide en skaderapport av skadearsak og skadeomfang.




Byggmester / Takstmann: Side: 6 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: frende 228395

» 45100315 Arbeidsnummer:
\ andreas@eriksenpro.no N
- Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Generelle observasjoner

Observerte feil og mangler ved leilighetens byggetekniske tilstand er redegjort og
beskrevet i Aarvik Takst AS datert 18.06.2022 og 27.10.2022 og Eriksen Prosegk AS sin
rapport datert 11.05.2023. Basert pa de avvik og mangler som er oppdaget vil det vaere
hensiktsmessig a vurdere en total rehabilitering av leiligheten. Dette begrunnes med
folgende begrunnelse;

Flere av avvikene og manglende er forste eller siste sjiktet i en gitt konstruksjon, som
gjor at en ma gjore total destruktive tiltak for 4 komme til avviket. Avvik som er
observert av undertegnende;

- Fukti bindingsverk; boligens innvendige overflater (gips), paforing og
dampsperre, samt isolasjon ma fjernes for a fa terket konstruksjonen.

- Isopor i boligens innervegger; rives i sin helhet, som vil fore med seg rivning av
badet og demontering av trappen i underetasjen.

- Brannskille mellom enhetene; Hele himling ma rives for a etablere
ventilasjonsanlegget iht. en preaksepert og type godkjent losning.

- Manglende tapet dampsperre og ventilasjon i hovedetasjen; rive hele
himlingen for & forsterke taksperre, evetuelt bygge om ventilasjonssystemet
med nedvendige kanaler, samt utbedre dampsperre inkl. tilstrekkelig tape og
tette overganger (nodvendige mansjetter).

Basert pa de utvendige avvikene, manglende og skadene som er beskrevet i i Aarvik
Takst AS sine skaderapporter, samt denne rapporten sa ma det vurderes en samlet og
helhetlig vurdering av det skonomiske aspektet i denne saken;

Flere skjulte feil og mangler, samt feil utforelser kan komme frem med en slik
totalrehabilitering/ ombygging. Det er heys sannsynlig og det vil vaere svert vanskelig &
kalkulere en slik kostnad. sé sant en ikke kalkulerer som folgende;

- Alternativ A; Arbeids- og material kostnader betales etter faktisk medgatt tid og
material (alt avregnes underveis og en endelig avregning etter endt arbeid).

- Alternativ B; Kalkulere rivekostnader og kostnader tilknyttet oppfering av nytt
bygg (i sin helhet, tatt i betraktning samme skadeomfang og teknisk tilstand pa
samtlige leiligheter i dette bygget).
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Bilder av stedet

Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315

andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 7 (13)

Skadenummer: frende 22839

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

Aquant Display Indication Progress bar
<60 —
260 but <170 Aquant value DRY
2170 but <200 Aquant value RISK
2200 but <999 Aquant value WET
2999 999 WET

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfort ved og rundt
vinduer ved leilighetens underetasje.

Her er det registrert forheyede
fuktverdier som gir en indikasjon pa
innkapslet fuktighet bakom innvendig
gips (byggets reisverk/ bindingsverk).

Samtlige malinger er over 300 og
derav fare for fuktighet i
konstruksjonen.

Relative avlesninger fra 60-999 vises
pa LCD-skjermen sammen med en
bakgrunnsfargeendring, som
indikerer om materialet er I en
TORR, I FARE eller VAT betingelse




ERIKSEN

Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315

andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 8 (13) ;
Skadenummer:

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

Aquant Display Indication Progress bar
260 but <170 Aquant value DRY
2170 but <200 Aquant value RISK
2200 but <999 Aquant value WET
=999 999 WET

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfert ved og rundt
vinduer ved leilighetens hovedetasje.

Her er det registrert forheyede
fuktverdier som gir en indikasjon pa
innkapslet fuktighet bakom innvendig
gips (byggets reisverk/ bindingsverk).

Samtlige malinger er over 300 og
derav fare for fuktighet i
konstruksjonen.

Relative avlesninger fra 60-999 vises
pa LCD-skjermen sammen med en
bakgrunnsfargeendring, som
indikerer om materialet er I en
TORR, I FARE eller VAT betingelse




ERIKSEN

Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 9 (13) ‘ '
Skadenummer: frende 228395.'

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

Bildedokumetasjon som viser at
boligens grunnmur (utvendig tilfylt)
ikke er oppfert med innervegger med
tilstrekkelig bakenforliggende lufting,
samt at det er isolert med EPS/
isopor.

Isopor er svart brannbar isolasjon og
skal kapslet inn med murpuss ol.

Plastisolasjon er den mest brukte
typen brennbar isolasjon, og ogsé den
typen som gir de sterste utfordringene
med hensyn til brannrisiko. De
viktigste plasttypene brukt til
varmeisolasjon i bygninger, er:

EPS og XPS smelter ved oppvarming
og kan spre brann ved at isolasjonen
smelter, drypper og renner. PUR kan
smelte og avgi draper, men med noen
tilsetningsstoffer vil det forkulle ved
forbrenning. PIR forkuller ved
forbrenning og har bedre
motstandsevne mot hoyere
temperaturer og avgir mindre reyk
enn PUR. Gledebrann kan utvikle seg
i kullaget som dannes ved
forbrenningen. Plastisolasjon kan
ogsa avgi giftige brann- og
roykgasser ved brann.
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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 10 (13) 7
Skadenummer:

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023
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Denne anvisningen beskriver
hovedprinsipper for varmeisolering
og tetting av yttervegger mot terreng.
Den gir generelle anbefalinger og
viser lgsninger med god
varmeisolasjon og sikkerhet mot
fuktskader for ulike veggtyper.

Ref. Byggforsk, byggdetaljer
523:111:
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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 11 (13)
Skadenummer:

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

Det ble pa befaringsdagen foretatt
destruktivt tiltak ved vindfangets
himling, det ble ikke registrert
fuktighet i taksperrene (slik som i
nabo leiligheten).

Det ble observert manglende tape ved
overgang damsperre (vegg og tak).

Det er ogsé observert at undertaket
(duk) ikke er tilstrekkelig festet til
kantbjelken, dette vil medfere at
fuktig luft trekker inn i isolasjon fra
utsiden (fra boligens takutstikk)
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Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 12 (13) I
Skadenummer: |frende 22839 ‘ 1
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 11.05.2023

Kombinert undertak og vindsperre —
Kantbord eller -plate —

Klosser T

Beslag —=
Forkantbord
Klemlekt

Taktekning —
Takro — ’

Sloyfe og luftespalte *\ !

> - -
5 Jl =
Netting — 6’//‘///‘
Vindsperre . Dalmp-
sperre

Det er ogsa observert at undertaket
(duk) ikke er tilstrekkelig festet til
kantbjelken, dette vil medfere at
fuktig luft trekker inn i isolasjon fra
utsiden (fra boligens takutstikk)

Det er observert at dampsperrens
overganger og skjeter ikke er
tilstrekkelig tapet.

Dampsperra serger for et luft- og
damptett sjikt pa innsiden av
ytterveggen, og skal bade hindre
luftlekkasjer og vanndampdiffusjon
utover i veggen. Som dampsperre
brukes gjerne en 0,15 mm tykk
polyetylenfolie

Ved teiping av skjeter i dampsperra
er det viktig & bruke teip med
dokumentert varig bestandighet og
dokumentert heft til
dampsperrematerialet.
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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 13 (13) I
Skadenummer: frende 228395
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 11.05.2023

Det er pa befaringsdagen svert synlig
skadeomfanget og de destruktive
tiltakene som er utfort tidligere for &
kontroller lukket konstruksjon.

Fukt, rate og vanninntrengelse er et
faktum.




Pristilbud til Halhjemsvegen 331A - Fredrik Holmaas

= Bratland

Eiendomsutvikling
Navn pa kunde Adresse
Halhjemsvegen 331A - Fredrik Holmaas Halhjemsvegen 331A

Dato for tilbud Utlopsdato: Tilbuds nummer: Kunde id:
2023-05-16 2023-07-16 1
Vare nummer Tekst Pris inkl. mva Antall
1010 Pristilbud ihht. beskrivelse Kr 1374457 1
Pris inkl. mva:  Kr 1374457
Tomrer
Beskrivelse:

Det er kun det som er med i tilbudet som vil bli gjort. Dette er en jobb der kan komme en del uforusett arbeid, og dette ma taes
hensyn til nar de ting eventuelt vil komme.

- River yttervegger inkludert vinduer, derer og skyveder

- River terrasse
Oneflow ID 4935425 Side 1/10






Beskrivelse #sbratiand

Eiendomsutvikling as

Prosjekt: 000531 Halhjemsmarka-331B-Tone-Uledal Skade-pd-bolighus

Adresse: Halhjemsmarka 3

Kalkulasjon: Halhjemsmarka 3:“

Detaljniva: Element

0. Etasje

11, Rigging osv.

ELEMENT MENGDE ENH. PRIS SUM PRIS
Rigg og drift av byggeplass, med boss, og transport. med stillas og utstyr 1,00 stk 31 013,82 31 013,82
Riving reisverk av tre, trepanel 73,00 m2 901,46 65 806,58
Riving av dgr i yttervegg komplett 3,00 stk 1 897,83 5 693,49
Riving av vindu i yttervegg komplett 9,00 stk 1 444,92 13 004,28
Riving flatt sperretak, isolert tekking tilbygg 39,00 m2 621,67 24 245,13
26, Yttertak

ELEMENT MENGDE ENH. PRIS SUM PRIS
Beslag pa topp vegg ved flatt tak for lufting av kledning 65,00 Im 496,77 32 290,05
Sperretak 20,00 m2 1 562,31 31 246,20
Riving flatt sperretak, isolert tekking 20,00 m2 301,23 6 024,60
1. Etasje

22, Beeresystemer

ELEMENT MENGDE ENH. PRIS SUM PRIS
Limtresgyle, gran, 115x115 i Im 20,00 Im 1 096,45 21 929,00
Limtredrager, gran, 90x315 i Im over 5 Im spesialtransport 23,00 Im 1 406,51 32 349,73
23, Yttervegger

ELEMENT MENGDE ENH, PRIS SUM PRIS
Bindingsverk av tre 36x198, liggende dobbelfals,50mm péforing, gips 73,00 m? 3 244,75 236 867,05
sparklet og malt

Sparkling og maling overgang mellom gulv og tak 73,00 Im 234,33 17 106,09
Balkongdgr enkel, FG godkjent 10x23 med sparkling og maling av 1,00 stk 21 639,99 21 639,99
tilsetninger

Ytterder av tre, i bindingsverksvegg, hvit, 10x21 1,00 stk 17 712,87 17 712,87
Skyvedgr av tre, i bindingsverksvegg 18X23 1,00 stk 68 040,00 68 040,00
Vindu, trevegg Lyssand fastkarm 5X23 med gipstilsetning som sparkles og 2,00 stk 15 615,58 31 231,17
males i sammen med vegg

Vindu, trevegg Lyssand Plus fast 5X12 med gipstilsetning som sparkles og 2,00 stk 15 753,44 31 506,88
males i sammen med vegg

Vindu, trevegg Lyssand Plus toppsving 10X12 med gipstilsetning som 1,00 stk 17 265,62 17 265,62
sparkles og males i sammen med vegg

Vindu, trevegg Lyssand Plus fast 10X23 med gipstilsetning som sparkles 1,00 stk 18 285,01 18 285,01
og males i sammen med vegg

Vindu, trevegg Lyssand Plus toppsving 11X12 med gipstilsetning som 2,00 stk 17 531,65 35 063,30
sparkles og males i sammen med vegg

Vindu, trevegg Lyssand Plus toppsving 16X12 med gipstilsetning som 1,00 stk 18 131,42 18 131,42
sparkles og males i sammen med vegg

25, Dekker

ELEMENT MENGDE ENH. PRIS SUM PRIS
Rpne opp eks. gips himling for & lage midlertidig understgtting av bjelkelag 40,00 m2 1 544,79 61 791,60
Brann sikre ventilasjonslgsning som ikke tilfredstiller dagen krav til 1,00 stk 17 912,38 17 912,38

brannsikerhet mellom boenheter

28. Trapper, balkonger, m.m.

ELEMENT MENGDE ENH. PRIS SUM PRIS
Terrasse rekkverk, 31,00 Ltr 1761,44 54 604,64
Terrasse med tett papp og TERRASSEBORD CU IMP KL1 28X120MM 60,00 m2 3 146,74 188 804,40
Sum 1, Etasje 1 099 565,30
Sum akkumulert 1 099 565,30
SmartKalk 4.5.29.0 Pristilbudet blir index regulert etter pristigning i markedet 16.05.2023 Side 1 av 2

Ngdvendig tilleggsarbeider under 3 timer kan utfgres uten godkjenniging pa kundes regning.

Oneflow ID 4935425 Side 3/10



Beskrivelse #bratliand
Prosjekt: 000531 Halhjemsmarka-331B-Tone-Uvedal Skade-p3-bolighus ORI

Adresse: Halhjemsmarka 33

Kalkulasjon: Halhjemsmarka 33

Detaljniva: Element

Sum tidsforbruk: 943,91
Sum (eks. mva.): 1 099 565,30
Mva.: 274 891,33
Sum (inkl. mva.): 1 374 456,63
SmartKalk 4.5.29.0 Pristilbudet blir index regulert etter pristigning i markedet 16.05.2023 Side 2 av 2

Ngdvendig tilleggsarbeider under 3 timer kan utfgres uten godkjenniging pa kundes regning.

Oneflow ID 4935425 Side 4/10






Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Skaderapport

Bilag 10
Side: 1 (12)
Skadenummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12,04.2023

Skadenummer

2020A 383395 AA A

Forsikringsselskap /
Saksbehandler

Kunde /
Forsikringstaker

| Skadestedets adresse

Kontaktperson

i Skadedato

alhjemsmarka

' Besiktigelsesdato

12.04.2023

Rapportdato

19.04.2023

Utdannet temrer, byggmester og takstmann med over 17 ars erfaring fra ulike roller i
byggebransjen og videre fordypning i byggeseknader, byggteknikk og prosjektering.

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse

i sin oppdragsgivers virksomhet.

Person(er) til stede og
rolle

Navn

Rolle

Mobil E-post

Andreas Eriksen

Takstmann /B

48100315 andreas(@eriksenpro.no

Observert skadetype

[0 Vannlekkasje

O Glass

[ Brann

[ Natur

O Fukt/sopp [ Ytre pavirkning

X Ovrige:




Byggmester / Takstmann: Side: 2 (12)

= 7SS ™ Al Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A
A SN 48100313 Arbeidsnummer:
L. 1N andreas@eriksenpro.no .

: Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12,04,2023

Undertegnede har lest og vurdert folgende utarbeidete dokumentasjon/ rapporter og beskrivelser av eiendommen og
objektet;
- Skaderapport datert 18.06.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.
- Skaderapport datert 27.10.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.
- Brevtakst, datert 02.09.2022, utarbeidet av Jan Frode Larsen (kommentarer vedr. Skaderapport)
- Observasjoner og beskrivelse (skriftlig tilleggs brev), utarbeidet av Morten Halhjem (nabo og daglig leder av
Halhjem Bygg AS).

I forbindelse med utarbeidelse av skaderapportene datert 18.06.2022 og 27.10.2022 (Aarvik Takst AS), er det gjort flere
destruktive tiltak ifm.;

- Oppbygging av byggets takkonstruksjon (lufting, beslag, undertak og paforing)

- Oppbygging av boligens veranda og barende konstruksjon, samt oppbygging og terrassedekket.

- Utforelse og montering av vinduer med tilherende beslag og innlisting.

- Oppbygging og montering av boligens ventilasjonssystem (et og samme aggregat med felles rerkanaler,
manglende brannsjikt imellom enhetene.

- Destruktive tiltak som hulltaking og demontering av deler av ytterveggen ved boligens 02.etasje mot sorvest. Her
det observert fuktighet og forheyede fuktverdier inni boligens yttervegg. Det ble ogsa observert at kledning,
utlekting og klimaskjerm (GU-gips) var/ er i darlig forfatning.

Undertegnede stiller seg enig i utforte skaderapporter og beskrivelser gitt av Aarvik Takst AS.

Tatt i betraktning av utferte fuktmalinger, registrerte forheyete fuktverdier og nabos observasjoner under oppferingen av
tiltaket, er det svaert sannsynlig at byggets isolasjon og reisverk/ takkonstruksjon og trekonstruksjon innehaver forhoyete
fuktverdier.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med fuktighet over 17 vektprosent eker faren for rite og
muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen dannet.
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Slik som det er oppfert nd, vil rite og muggsoppvekst komme for trevirke er tert, da utterking prosessen vil ga for sent (far
ikke torke/puste tilstrekkelig).
Trevirke skal inneholde en fuktighet pa under 15%WME for den lukkes inn med isolasjon og dampsperre.




Byggmester / Takstmann: Side: 3 (12)

' Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A
E R I K S E N 48190315 Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosek AS Rapport opprettet: 12.04.2023
Beskrivelse
Beskrivelse av bygning Bygningstype m? Bygningsir
og/eller skadet objekt -
Fleremannsbolig 2017
Losore
Objekt Verdi
Gjennomferte oppgraderinger
Type Ar
Arsak til skade Etter en gjennomgang av leiligheten, samt gjennomgang av tidligere utarbeidete
rapporter er vares faglige vurdering slik;
Oppfert tomannsbolig (senere seksjonert til flere seksjoner) er ikke oppfort etter
gjeldende byggetekniske forskrift (TEK10 og TEK 10 rev16). Bygget har store og
graverende feil oppbygging, samt manglende faglig utforelse. Byggetekniske
preaskepterte ytelser er ikke utfert og bygget beerer per d.d. har store feil og mangler.
Bygget har manglende lufting (uten tilstrekkelig lufting ved yttervegg og
takkonstruksjon, oppstar kondens, fukt og pa sikt sopp, mugg og rateskader). Dette er
tilfelle pé d.d.
Faktisk egenandel
Bilde av skadedrsaken Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




Byggmester / Takstmann: Side: 4 (12)

A cIons Frkean Skadenummer: 2020A 383395 AA A
E R I K S E N il Arbeidsnummer: ‘
andreas@eriksenpro.no RAEpOrt OPprafiet: 12:04:2023

Eriksen Prosgk AS

Regressopplysninger

Den 27.02.2014 ble det sekt om tillatelse til tiltak (nybygg tomannsbustad med utleie)
ved gnr.44, bnr.628 og 691. Seknad er fremmet som en ett-trinns seknads med
samtlige ansvarsbelagte foretak. Byggraad AS har den 26.02.2014 sekt om ansvarsrett
(blankett 5181) om folgende funksjoner;

- SOK, sekefunksjon

- PRO, prosjektering av bygningstiltak. Omfatter ikke prosjektering av

rorinstallasjoner.
- UTF, tomrerarbeid.

Dette kommer ogsa frem i vedlagt gjennomferingsplan, datert 26.02.2014 (blankett
5185).

Foretaket har referert og krysset av at bedriften innehaver sentral godkjenning.
Ansvarsrett ble vedtatt den 07.03.2014.

Tiltaket ble vedtatt den 06.03.2014, ref. saksnr. 13/3340-20.

Den 18.09.2017 ble det sekt om ferdigattest og ferdigattest ble gitt 23.10.2017,
delegasjonsnummer 771/2017.

Skadeomfang

Det totale skadeomfanget i dette tilfelle kan ikke konstateres eller bekreftetes for det
er foretatt en total undersokelse av byggets konstruksjon og oppfering i sin helhet.
Dette vil medfere at boligen ikke vil vare beboelig under en slik prosess.

Planskisse

Det foreligger plantegninger av leiligheten og byggets planlesning
(seknadstegninger).

Igangsatte arbeider

Aarvik Takst AS har utfert en del destruktive tiltak og apninger ved leilighetens
utvendige overflater. Eriksen Prosek AS har pa befaringsdagen foretatt noen
hulltakinger innvendige og 4dpning av boligens takkonstruksjon (fra innsiden).
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Byggmester / Takstmann: Side: 5 (12)
Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Reparasjonsbehov

Basert pa skaderapporter utfort av Aarvik Takst AS datert datert 18.06.2022 og
27.10.2022, samt egen befaring er folgende observert;

Disse underliggende er undersgkt og observert av undertegnende;

Byggets takkonstruksjon er feil oppbygget mtp lufting og overganger
(observert mugg og sopp skade i takets undertak).

Brannskille imellom enhetene er mangelfull (vertikaldelt). Horisontaldelt er
brannskille imellom 01.- og 02.etasje graverende feil mtp brannsikkerhet.
Mangelfull lufting imellom kledning og byggets klimaskjem (dette har
medfort rateskadet kledning, utlekting, GU-gips og bindingsverk).

Det er observert fukt og rate i byggets bindingsverk/ reisverk.

Veranda er total skadet og per d.d. rate skadet (feil oppbygging).

Det er malt forheyede fuktverdier ved og rundt vinduer og derer ved
fuktseking (Protimeter MMS3).

Det er malt forheyede fuktverdier i byggets takkonstruksjon (taksperrer)
Mangelfull montering og gjennomfering av ventilasjon/ dampsperre i byggets
takkonstruksjon.

Det er observert hulltaking i leilighetenes taksperrer (dimensjon 300x45 mm)
for 125 mm ventilasjonsrer (bygget er fort opp med taksperre i
trekonstruksjon og hulltaking vil svekke bare evne til byggets
takkonstruksjon).

Det er observert ved hulltaking ved mot byggets grunnmur i 01.etasje
(utvendig tilfylt) mangelfull avstand mellom betong grunnmur og péforet
innervegg, samt at veggen er isolert med 50 mm EPS (isopor). Isopor er sveert
brannbar isolasjon og skal kapslet inn med murpuss ol.

Feil montering vannbrett/ beslag tilherende boligens vinduer og terrassederer,
dette

Beboelighet

Nei

Annen info: Boligen vil ikke vaere beboelig om bygget skal total renoveres eller
ombygges.

Beskrivelse av avtale / Avtaler
med kunde

Annen info:
Utarbeide en skaderapport av skadearsak og skadeomfang.
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A cIons Frkean Skadenummer: 2020A 383395 AA A
E R I K S E N i Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no RAEpOrt OPprafiet: 12:04:2023

Eriksen Prosgk AS

Generelle observasjoner

Bygget har store og graverende feil oppbygging, samt manglende faglig utferelse.
Byggetekniske preaskepterte ytelser er ikke utfort og bygget barer per d.d. har store
feil og mangler.

Bygget har manglende brannsjikt (fare for liv og helse ved en eventuell brann). Dette
gjelder bade horisontalt og vertikaldelt brannsjikt/ brannsikring.

Observert fuktighet, samt mugg, sopp og réate skader ved boligens konstruksjon
(bzrende), utvendig, og innvendig overflater.

Etter vares faglig vurdering ma leiligheten (bygget) i sin helhet total renoveres og
fores opp igjen til gjeldende og lovpalagt byggeforskrift (dette blir da dagens TEK 17,
om det ikke sokes om dispensasjon i samrad med etat for byggesak). Med tanke pa
observert fukt og riteskadet reisverk/bindingsverk, ma det vurderes ved
totalrehabilitering/ ombygging om

Skjulte feil og mangler, samt feil utferelse kan komme frem med en slik
totalrehabilitering/ ombygging. Det er hoys sannsynlig og det vil vare svaert
vanskelig 4 kalkulere en slik kostnad, s sant en ikke kalkulerer som folgende;

- Kostnad ved riving i sin helhet og oppfering av et nytt bygg, dog i en faglig
korrekt utferelse og etter preaskeopterte losninger/ ytelser.

Bygget ma total rehabiliteres/ ombygges mtp. observerte og oppdaget avvik (som beskrevet i overnevnte punkter
og tidligere rapporter utfert av Aarvik Takst AS datert 18.06.2022 og 27.10.2022.

Vedrerende kostnadsbilde og faktiske kostnader ma dette avklares som folgende;

- Alternativ A; Arbeids- og material kostnader betales etter faktisk medgétt tid og material.
- Alternativ B; Kalkulere rivekostnader og kostnader tilknyttet oppfering av nytt bygg (i sin helhet).

Med tanke pa observerte feil og mangler ved leiligheten og utleiedelen, samt tildelt informasjon om tilstand vedrerende
det andre seksjonen og Halhjemsmarka 331A og 331B, ma alle kostnader og arbeid ses i en helhetlig sammenheng.
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: Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A»\
ERIKSEN E&: e
andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 12.04.2023

Eriksen Prosgk AS

Bilder av stedet

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfort ved og rundt
vinduer ved leilighetens underetasje.
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Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

ERIKSEN &
andreas@eriksenpro.no RAEpOrt OPprafiet: 12:04:2023

Eriksen Prosgk AS

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfort ved og rundt
vinduer ved leilighetens hovedetasje.
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' | Andreas Eriksen Skadenummer: |2020A 383395 AA Al
andreas@eriksenpro.no i
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Bildedokumetasjon som viser at
boligens grunnmur (utvendig tilfylt)
ikke er oppfort med innervegger med
tilstrekkelig bakenforliggende lufting,
samt at det er isolert med EPS/
isopor.

Isopor er sveart brannbar isolasjon og
skal kapslet inn med murpuss ol.
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| | AlicIoA8 ETikach Skadenummer: |2020A 383395 AA A
E R I K S E N e Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no Repport Gpprettol: 12:04:2023

Eriksen Prosgk AS

Bildedokumentasjon av utfert
fuktmalinger ved boligens
takkonstruksjon. Det ble pa
befaringsdagen foretatt en utsparing i
himling ved vindfanget, samt fjernet
isolasjon for a4 méle fuktighet.

Det ble malt forheyede fuktverdier i
taksperr, samt observert manglende

tape ved overgang damsperre (vegg
og tak).

Det er ogsa observert at undertaket
(duk) ikke er tilstrekkelig festet til
kantbjelken, dette vil medfere at
fuktig luft trekker inn i isolasjon fra
utsiden.
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| | AlicIoA8 ETikach Skadenummer: |2020A 383395 AA A|
E R I K S E N e Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no Repport Gpprettol: 12:04:2023

Eriksen Prosgk AS

Det er observert at rerkanaler
8dimensjon @125 mm) er fort rett
gjennom boligens taksperrer
(dimensjon 300x45 mm). Dette er
ikke en preakseptert losning og
svekker bygget berende
takkonstruksjon.

Det er observert at
ventilasjonsgjennomferinger i
himlinger ikke er tilstrekkelig
forseglet ved perforering av boligens
dampsperre.




329 Aog3318B

Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 A og 331 B Utfgrt av takstingenigr
5208 OS Jan Frode Larsen

PB 30 Nesttun
Kommune 5852 Bergen
4624 BJORNAFJORDEN

Kontaktinformasjon:
Oppdragsgiver Epost: janl@byggmester-jfl.no
Claims Link
Lysaker Torg 15
1366 LYSAKER
Besiktigelsesdato
13.09.2023

Utskr. dato: 21.09.2023
Side: lav 6
ID/Referanse: |5881

N[

Norsk takst




~ Tilstede.
- Help forsikring v/ adv. Sindre Matre Frgyshov
- Claims Link AS v/ adv. Linda Asklund
- Kevin Balland (takstmann) fra BM Aarvik
- Andreas Eriksen (takstmann) fra Eriksen Prosgk
- Trygve Berg (takstmann) fra Bergen Takstsenter AS
- Didrik Wolfe / Stein Morten Bratland fra Bratland Eiendom AS
- Beboer av nr. 329 A var forhindret i 8 mgte og ble representert av...

- Beboer av nr. 331 B var forhindret i 3 mgte og ble representert av...

Undertegnede har tidligere utarbeidet reklamasjonsrapport for Claims Link pa boligen 329 A og ble oppnevnt
som referent i forkant av befaringen.

Formalet med befaringen.

Befaringen ble til etter felles initiativ fra Help forsikring og Claims Link. Formalet var & fa en omforent
forstdelse av hvor omfattende skader og mangler de to boligene har.

1. Takkonstruksjon.

Det ma innhentes beregninger av takkonstruksjonen for & avdekke om denne er svekket etter hullboring for
fremfgring av ventilasjonskanaler. For a finne ut hvor mange taksperr/gulvbjelker som er hullboret, kan det bli
ngdvendig a reife opp enkelte steder i himlingsplatene.

Ansvarlig: Kjgpersiden.

Dobbel brann/lydvegge mellom leilighetene er apen i toppen som har fgrt til kondens/misfarge av isolasjonen
og undertaket. Veggen tettes i toppen for a hindre varmluft/trekk opp i takkonstruksjonen. Innebzerer at ytter
taket ma skjzeres opp i en stripe midt over veggen.

Det har fra kjgpersiden vaert pavist moderat fukt i et taksperr over himling ved inngangspartiet i 329 A. Under
befaringen ble det avdekket at lufteduken pa taket er fgrt helt ut og ned i takrenne ved inngangen. Dette er
feil utfgrt og vil hindre god lufting av takkonstruksjonen, som igjen kan vaere arsak til fukten i taksperren.
Tiltaket blir & fjerne takduken over takutstikket og feste den ned pa ytterveggen. Det anbefales a gjgre dette
pa begge leilighetene selv om det kun er registrert fukt i 329 A.

Det har fra kjgpersiden vaert papekt at diffusjonstettingen (plasten) i himlingen ikke har veert tapet i skjgter.
Det var apnet opp i himlingen ved inngangspartiet og i garderoberom i begge leiligheter men det ble ikke
pavist ved befaringen at plasten ikke hadde vaert tapet i skjgter. Tiltak skal sdledes ikke vaere ngdvendig.

2. Vinduer/ytterderer.

Kjgpersiden har paberopt at alle vinduer og ytterdgrer i alle 4 leiligheter ma skiftes som fglge av skaden pa
fasader. Under befaringen ble det foretatt kontroll av samtlige vinduer og ytterdgrer i 329 A. Her ble det
avdekket fukt/rateskade i nedre hjgrnet pa 1 stk. stuevindu mot sgr. Skaden har sammenheng med feil utfgrt
beslagarbeid utvendig. Vinduet bgr skiftes. Her ble det ogsa pavist fukt/misfarge pa undergulvet i et mindre
omrade like innenfor rateskaden pa vinduet. Her bgr innerste parkettbord mot vinduet tas opp og undergulvet
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sjekkes. Videre ble det registrert skade i bunnkarm pa 2 stk. soveromsvindu mot @st i 1. etg. Her ser det ut til % 0
at lamell har sluppet i sammenlimingen. Skaden er som fglge av en produksjonsfeil pa vinduet og har ikke N
sammenheng med problemet som er knyttet til fasaden. Det anbefales at de 2 vinduene skiftes.
Terrassedgren har en horisontal sprekk i nederste ramtreet. Her er det i utgangspunktet en sammenlimt skjgt
som kan ha en svakhet. Det anbefales at dgren skiftes.

3318B.

Det ble registrert soppforekomst pa innsiden av terrassedgren, samme sted som sprekken i dgren i 329 A.
Soppen skyldes fukt som har trengt inn i dgren. Det anbefales at dgren skiftes.

Vinduer utvendig mot sgr og vest er ikke besiktiget/kontrollert grunnet manglende tilkomst da terrassen var
revet ved befaringen.

3. Fasader og terrasse.

Terrassen pa 331 er revet samt noe av fasadekledningen. Her kan en se rateskade helt inn pa
bindingsverket/kantbjelke mot sgr og tildels mot vest.

Terrassen pa 329 er bare delvis revet men det er tidligere registrert rateskade i kantbjelken mot sgr og gst
foruten store rateskader pa baerebjelker/gulv pa selve terrassen. Det er ikke foretatt riving av ytterkledning pa
329 men utfra det vi sa av rateskade pa kledningen i underetasjen er det sannsynlig at det ogsa kan vaere
rateskade pa bindingsverket her.

Det er enighet om at fasader med kledning og vindtette plater i underetasje pa begge boligene skiftes.
Omfanget av skader pa bindingsverket er vanskelig @8 bedgmme pa navaerende tidspunkt slik at det ma
kartlegges nar fasaden er avdekket.

| 1. etasje er det ikke pavist skade pa fasaden hverken i 329 eller 331. Skifte av terrasser og utbedring av
kantbjelke innebaerer likevel at de 2-3 nederste kledningsbordene og vindtett plate ma rives. Om evt.
bunnsvill/deler av undergulv ma skiftes i den sammenheng vurderes nar omfanget av skaden er avdekket.
Deler av kledning rundt vinduer i 1. etasje ma demonteres i sammenheng med skifte av beslag grunnet
ufagmessig utfgrelse. Gjelder begge boligene.

Under befaringen ble det registrert rateskade pa baeresgyle og tildels ytterst pa drager for takutstikk mot sgr
pa 329. Forholdet utbedres. Vi registrerer at samme sgyle pa 331 er fjernet uten at dragerutstikk er midlertidig
understgttet. Det kan derfor stilles spgrsmalet om sgylen er overflgdig. Det kommer an pa hvor langt inn i
veggen drageren stikker, om utkragingen er selvbzarende.

Det er pavist at deler av fasadene har mangelfull lufting og at noe av skaden pa fasaden har sin arsak i det.
Overgangsbeslaget vegg/tak mot s¢r er tett. Det er enighet om at beslaget skiftes til perforert luftebeslag.
Under befaringen ble det pa 329 registrert avvik/synlig isolasjon bak kledningen nederst ved murkrone
inngangssiden mot nord. Her ma nederste 2 kledningsbord demonteres for tilkomst og avviket utbedres.
Gjelder begge boligene.

Takstmann Andreas Eriksen har tidligere foretatt fuktsgk rundt veggfelt/smyg pa alle vinduene pa innsiden og
konkludert med at det var fukt. Undertegnede har i etterkant ment at malingene var feil utfgrt og at utslaget
var som fglge av metallbeslag rundt vindussmygene. Under befaringen ble forholdet undersgkt naermere og
konkludert med at her var det montert metallbeslag og at utslaget av "fukt" var som fglge av det.
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4. Brann/lydvegg og etasjeskille mellom boenhetene.

Boligen er definert til 3 vaere i brannklasse 1 og risikoklasse 4.

Under befaringen ble det foretatt hullboring i veggen mellom boenhetene nede ved gulv og oppe ved taket i
329. Her ble det avdekket at veggen er bygget opp med dobbelt 98 mm trestender, 2 x 100 mm mineralull og 2
lag 13 mm standard gipsplate pa hver side. Dette er i henhold til brannkravet for veggen isolert sett som skal
vaere REI 60.

Lyd:

Det har veert papekt fra alle 3 eierne av boligen at det oppleves lytt mellom boenhetene. Slik vi har skjgnt det
sa gjelder det bade luftlyd og trinnlyd.

Veggen mellom boenhetene har vi som nevnt avdekket og slik konstruksjonen er bygget sa tilfredsstiller denne
i utgangspunktet kravet til luftlydisolasjon som for denne boligen er 55 db og trinnlyd pa 53 db. Stikkontakten
til ventilatoren i 329 er montert med skjult fremlegg. Dette kan vaere en kilde til lydlekkasje, ogsa
giennombrenning ved brann. Dette kan utbedres ved 3 tette rundt stikkontakten med egnet brannfugemasse.
Under befaringen sa ble det foretatt hulltaking i himlingen i leiligheten under 331. Etasjeskilleren er isolert.
Her viser at det er montert 2 lag med 13 mm gipsplate pa en stalskinnekonstruksjon som igjen er festet til
bjelkelaget. Metoden er utradisjonell og undertegnede har ikke sett en slik form for lydhimling tidligere. Det
samme gjaldt for de andre sakkyndige pa befaringen. Dermed er ikke sagt at den ikke vil holde lydkravet pa
hhv. 55 db og 53 db. Av det en kan se i kjgkkenbenken i 1. etasje i 329 sa ligger det 12 mm silencioplater under
parketten oppa undergulv av 22 mm gulvspon.

Utfra det som er avdekket sa er det vanskelig a si om konstruksjonen spesielt hva gjelder etasjeskiller holder
lydkravet. Opplevelse av lyd kan ogsa vaere subjektivt. For a fa dokumentert om lydkravet er ivaretatt eller ikke
sa var det enighet om 3 fa utfgrt en lydmaling av autorisert firma pa begge boligene.

Ansvar: Kjgpersiden.

5. Paforingsvegg med brennbar isolasjon i und.etg.

Det har fra kjgpersiden vaert reklamert pa at brennbar EPS isolasjon pa innvendig betonvegg skulle vaert
dekket med murpuss.

Undertegnede la frem dokumentasjon fra Sintef sin godkjenning av Vartdal veggsystemer som viser at
isolasjonen er montert direkte mot betongen og kledd med 1 lag 13 mm gipsplate som i vart tilfelle.

Tiltak er derfor ikke ngdvendig.

6. Ventilasjon.

Boligene har balansert ventilasjon av merket Komfovent fra Litauen. Det er ikke fremskaffet
prosjekteringstegninger pa ventilasjonsanlegget.

Befaringen vedr. forhold til ventilasjon var begrenset til leilighet 1. etasje i 329 og begge leiligheter i
underetasje.

329 1. etasje:
Her ser det ut til at det mangler tilluftventil i stuen utfra det som er normalt.
Tiltak:
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* Etablere tilluft til stuen. Her bgr det muligens et ventilasjonsfirma inn for & vaere sikker p at prosjekteringog
riktig luftmengde blir ivaretatt. b
Videre er det liten spaltedpning (ca 6 mm) for tilluft under innerdgrer. Stgrrelsen pa apning for overstrgmming
av luft mellom rom utfgres normalt med spalte under dgrene pa ca 15-20 mm opp til 72m3/h eller en gjennom
strgmningsapning pa 2,2 cm2 pr. m3 luft i timen som er kravet.

Tiltak:

Dgrene ser ut til & vaere kompaktdgrer og kan derfor skjzeres av pa hgyden.

Underetasje begge leiligheter:

Brann/lydhimling er perforet av ventiler.

Undertegnede har i etterkant av befaringen undersgkt litt omkring dette hos ventilasjonsfirma. A Igse dette
ved montering av brannspjeld vil bli en komplisert og lite fullgod gvelse. Fremdeles vil himlingen vaere
perforert i forhold til lydkrav, selv om en ikke vet det med sikkerhet fgr lydmaling er foretatt.

Ved en tidligere befaring sammen med kjgper av 329 foreslo undertegnede en Igsning pa problemet uten at
hele himlingen ma rives. Det innebzerer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassing
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke naermere i detalj her men kan vaere behjelpelig med a skissere
forslaget til Igsning pa plassen om gnskelig.

Ventilator med kullfilter:

Forholdet er kun besiktiget i 329.

Bruk av kullfilter i kjpkkenventilasjon er svaert utbredt (nesten 80% av alt salg), og det er lovlig & bade installere
og selge. Det viktige er at den totale ventilasjonsinstallasjonen i tilstrekkelig grad ma overholde de generelle
kravene som fglger av regelverket. Det er allerede et avtrekk montert i himlingen pa kjgkkenet som er en del
av ventilasjonsanlegget i boligen etter hva undertegnede husker.

7. Innvendig malerarbeid.

Det har vaert reklamert pa stedvis oppsprekk/lgs maling i overflater innvendig spesielt i omradet stue mot sgr
stort sett i alle 4 leilighetene. Kjgpersiden har mistenkt at dette kunne vaere som fglge av fukt og/eller
setninger i bygget.

Under befaringen ble det foretatt fuktmaling og fuktsgk ved de aktuelle omradene uten at det kunne pavises
fukt.

Undertegnede og takstmann Trygve Berg er av den formening at skaden i hovedsak skyldes darlig utfgrt
underarbeid av den eller de som har utfgrt malerjobben. Noe oppsprekk pa innvendige overflater/overganger
vegg/tak er heller ikke uvanlig. Dette kan skyldes normal krymp og uttgrking av bygget. Symtomene pa skaden
eller pa bygningen forgvrig har ingen typiske tegn som tilsier at det har veert setninger i bygget.

Det er litt uklart for undertegnede om kjgpersiden var enig i dette eller fremdeles hevder at det skyldes fukt
og/eller setning.

8. Utvendig trapp/rekkverk.

Under befaringen ble det reklamert fra kjgpersiden at den utvendige trappen ned til uteomradet ved
underetasjen har awvik.
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~ Det var enighet pa befaringen om at trappen og rekkverket ikke er i hht. forskriftskrav. | tillegg er det pé‘\}iéi;i& 2 .;‘
rateskade som fglge av at den ikke er utfgrt i trykkimpr. materiale som er normalt og forventbart pa slike =
konstruksjoner.

UndersKkrifter

Sted/Dato

Bergen,21.09.2023
Jan Frode Larsen

Av sikkerhetsmessige grunner anbefales at trapp og rekkverk skiftes ut.

Takstingenior

~

N Gea “Fieele —\&-icv\_

/
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Halhjemsmarka 329 & 331

Maling av luft- og trinnlydisolajon

Kunde:  Help Forsikring AS v/ Daniel Espedokken Severinsen

Sammendrag:

Brekke & Strand Akustikk AS har pa oppdrag fra Help Forsikring AS utfgrt kontrollmalinger av luft- og
trinnlydisolasjon mellom leiligheter pa adressen, Halhjemsmarka 329 & 331 A/B, Os.

Beboere i leilighetene opplever lydforholdene mellom leilighetene som ikke tilstrekkelig.

Oppsummering av luftlyd

Maleresultat mellom stue/kjgkken 329B og bad 329A, og mellom stue/kjgkken 331A og stue/kjpkken
329A tilfredsstiller grenseverdiene. Av disse to resultatene tilfredsstiller ikke stue/kjgkken 331A og
stue/kjokken i leilighet 329A anbefalte tilleggskrav.

Maleresultat mellom stue/kjgkken 329A og stue/kjpkken 3298 tilfredsstiller ikke grenseverdiene og
anbefalte tilleggskrav.

Oppsummering av trinnlyd

Maleresultat mellom stue/kjgkken 329A og stue/kjpkken 329B, og mellom bad 329A og stue/kjgkken
3298 tilfredsstiller ikke grenseverdiene og anbefalte tilleggskrav.
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Rapportnr: AKU - 01

Revisjon: 0
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Oppdragsansvarlig:  Espen Fosse
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1 Bakgrunn

Brekke & Strand Akustikk AS har pa oppdrag fra Help Forsikring AS utfgrt kontrollimalinger av luft- og
trinnlydisolasjon mellom leiligheter pa adressen, Halhjemsmarka 329 & 331 A/B, Os.

Beboerne i leilighetene opplever at lydisolasjonen mellom leilighetene ikke er tilstrekkelig.

Hensiktene med malingene er a verifisere om lydforhold tilfredsstiller preaksepterte verdier i NS
8175:2012 lydklasse C.

Rapporten inneholder ingen tiltaksforslag.

2 Underlagsdokumentasjon

Tabell 1. Mottatt underlagsdokumentasjon.

Dokument Rev. Dato Mottatt dato
Skaderapport med fasade nr 1 03.02.2022 03.11.2023
Skaderapport nr 2. Halhjemsmarka 18.06.2022 03.11.2023
Skaderapport Eriksen Halhjemsvegen 329A 12.04.2023 03.11.2023
Referat fra befaring i Halhjemsmarka 329 A og 331 B 21.09.2023 03.11.2023

3 Situasjonsbeskrivelse

Underlagsdokument «Referat fra befaring i Halhjemsmarka 329 A og 331 B» ble oppbygging av
boligskillevegg og etasjeskiller kartlagt med hullboring og visuelle undersgkelser. Boligskillevegg er
bygget opp med 2 x 13 mm gips, 98 mm stender m isolasjon, hulrom, 98 mm stender m isolasjon,
separat bunn-/toppsvill og 2 x 13 mm gips. Etasjeskiller er oppbygging beskrevet ovenfra og ned
parkett, 12 mm silencio, 22 mm gulvspon, bjelkelag, stalskinnekonstruksjon og 2 x 13 mm gips. Det blir
nevnt at stalskinnekonstruksjon som er festet til bjelkelaget er utradisjonell og undertegnede har ikke
sett en slik form for lydhimling tidligere. Parkett, 12 mm silencio og 22 mm gulvspon er visuelt
observert fra kjgkkenbenk i 1. etg. i 329A.

Opplevd sjenerende lydforhold i de ulike leilighetene:
329B (Underetasje)

e Lydniva fra vaskemaskin og tgrketrommel fra 329A (maskiner er plassert i underetasje)
e Trinnlyd i stue/kjgkken fra leilighet 329A
e Luftlyd i stue/kjpkken fra bad i 1. etg og trolig underetasje
o Luftlyd i stue/kjgkken fra stue/kjgkken i 329A
329A
e Luftlyd i stue/kjgkken fra 329B og 331A
e Luftlyd i bad fra bad i 331A
e Luftlyd i bad fra leilighet 329B
e Trinnlyd i leilighet fra leilighet 329B
e Lydniva fra skyvedgr til soverom i 3298
331B (Underetasje)

e Lydniva fra vaskemaskin og tgrketrommel fra 331A (maskiner er plassert i underetasje)
e Trinnlyd i stue/kjgkken fra stue/kjgkken 331A
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e Lydniva i soverom fra skyvedgr til soverom i 3298
331A
e Like lydforhold som i leilighet 329A

For a dekke de fleste sjenerende lydforhold er det gjort 3 stk. malinger av luftlydisolasjon og 2.stk
malinger av trinnlydisolasjon. Malingene er utfgrt som vist pa plantegningene i figur 1. @vrige
sjenerende lydforhold som ikke er avdekket i denne rapporten er lydnivaer fra skyvedgrer og
vaskemaskiner. Dette er pa grunn av skyvedgrer og vaskemaskiner ikke har tallfestede preaksepterte
grenseverdier i NS 8175:2012.

Tegnforklaring:

_> Maling av luftlydisolasjon horisontalt

Maling av luftlydisolasjon vertikalt

Maling av trinnlydisolasjon horisontalt

Maling av trinnlydisolasjon vertikalt
3318

[ —

Sportsbod

329A (1.etg) Hr (unc eretéj-e)_.

Terane

Figur 1. Plantegninger med malsituasjoner angitt. Pilretning fra kilderom til mottakerrom.

4 Grenseverdier

Teknisk forskrift er en funksjonsforskrift som sier at lydforholdene skal veere tilfredsstillende. For
grenseverdier som tilfredsstiller funksjonskravet, viser TEK til NS 8175:2012 klasse C.

Aktuelle grenseverdier er vist i tabellen nedenfor.

Rapportnr: AKU - 01 Revisjon: 0 Oppdragsnr.: 40519-00 15. november 2023 Side: 4 av 12



Halhjemsmarka 329 & 331
Maling av luft- og trinnlydisolajon

BREKKE ::: STRAND

Tabell 2. Relevante krav gitt i NS8175:2012 lydklasse C, kapittel for boliger.
Lydforhold Type brukeromrade Lydkrav klasse C | Anbefalte tilleggskrav klasse C

Luftlydisolasjon Mellom boenheter innbyrdes og R'w 255 dB R'w + Cso-s000 2 55 dB
mellom en boenhet og fellesareal/
kommunikasjonsvei, som fellesgang,
svalgang, trapperom, trapp, o.l. ?

Trinnlyd Mellom boenheter LU'nw<53dB L’nw + Ci,50-2500 < 53 dB

| en boenhet fra fellesareal/
kommunikasjonsvei, som fellesgang,
svalgang, trapperom, trapp o.l. ®

a) lhenhold til NS 8175, klasse C, bgr det for boliger tas hensyn til luftlydisolasjon ved frekvenser under 100 Hz, og avvik ved
enkeltfrekvenser ved at omgjgringstallet for spektrum, Cso.s000 legges til R'w. Denne korreksjonen er til dels en erstatning for det
tidligere kriteriet for stgrste enkeltavvik, og til dels for a beskytte mot sjenerende basslyder. For luftlyd bgr derfor R'w + Cso-s000,
bestemt etter NS-EN ISO 717-1, veere lik eller stgrre enn grenseverdien i tabell 2. Dette bgr gjgres spesielt for a redusere
forstyrrende bassdominert lyd, dunking o.l.

b) I henhold til NS 8175, klasse C, bgr det for boliger utfgres en tilleggsvurdering av at L'nw + Cis0-2500, bestemt etter NS-EN 1SO 717-2,
er lik eller mindre enn tabellverdien i klasse C. Dette bgr gjgres spesielt for a redusere forstyrrende bassdominert trinnlyd, dunking
o.l. Det er kun korreksjoner for spektrum der Cyso.2500 2 0 som skal tas med i beregningene, dvs. det skal bare tas hensyn til
ugunstige verdier av omgjgringstallet.

5 Lydmalinger
Malingene ble utfgrt:

- 07. november 2023 av master Espen Fosse
Malingene er utfgrt etter fglgende standarder:

- NS-EN ISO 16283-1:2014 «Feltmaling av lydisolasjon i bygninger og av bygningsdeler. Del 1:
Luftlydisolasjon»

- NS-EN ISO 16283-2:2020 «Feltmaling av lydisolasjon i bygninger og av bygningsdeler. Del 2:
Trinnlydisolasjon»

5.1 Maleutstyr

Fglgende utstyr ble brukt under malingene:
Tabell 3. Utstyrsoversikt.

Maleinstrument Serienr. Kalibreringsdato
Lydnivamaler NOR 150-1 15030751 2023-10-12
Mikrofon forsterker |NOR 1209 23115 2023-10-12
Mikrofon NOR 1225 358187 2023-10-12
Kalibrator NOR 1255 125525757 |2023-05-15
Hoyttaler NOR 276 2766038 2021-11-02
Effektforsterker NOR 280 2804440 2021-11-10
Bankemaskin NOR 277 2776117 2020-11-16

Maleutstyret ble sjekket med ekstern kalibrator fgr, og etter malingene. Ingen signifikante avvik ble
registrert.
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Standard maleusikkerhet er gitt av NS-EN 1SO 12999-1:2014. Oppgitt usikkerhet gjelder hvis 2
maleteam maler pa samme konstruksjon uavhengig av hverandre.

- Luftlyd: Maleusikkerhet med 90 % tosidig konfidensintervall er £ 1,5 dB.
- Trinnlyd: Maleusikkerhet med 90 % tosidig konfidensintervall er + 1,7 dB.

6 Maleresultater

6.1 Luft- og trinnlydisolasjon

Fullstendige malekurver er samlet i vedlegg. Oppsummering av resultatene gjengis i tabeller nedenfor
og sammenlignes med grenseverdier i NS 8175:2012 lydklasse C. Grgnn font markerer malinger med
tilfredsstillende maleresultat. Red font markerer malinger med ikke tilfredsstillende maleresultat.

6.1.1 Luftlydisolasjon maleresultat

Tabell 4. Malt luftydisolasjon vurdering mot grenseverdier NS 8175:2012 klasse C.

Luftlydisolasjon
Maleverdi Krav Tilfredsstiller
Malenr: | Senderrom Mottakerrom R'w [dB] R'w [dB] krav?
L1 Stue/kjgkken 331A Stue/kjpkken 329A 55 >55 Ja
L2 Stue/kjgkken 329A Stue/kjokken 3298 53 255 Nei
L3 Stue/kjpkken 3298 Bad 329A 59 255 Ja

Tabell 5. Malt luftlydisolasjon vurdering mot grenseverdier NS 8175:2012 klasse C anbefalte tilleggskrav.

Luftlydisolasjon
Maleverdi Anbefalte Tilfredsstiller
Malenr: | Senderrom Mottakerrom Riw + C [dB] tilleggskrav anbefalte
W s0s000 R’w + Csos000 [dB] | tilleggskrav?
L1 Stue/kjpkken 331A Stue/kjgkken 329A 51 255 Nei
L2 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 329B 49 255 Nei
L3 Stue/kjgkken 3298 Bad 329A 55 255 Ja
6.1.2 Trinnlydisolasjon maleresultat
Tabell 6. Malt trinnlydisolasjon vurdering mot grenseverdier NS 8175:2012 klasse C.
Trinnlydisolasjon
Maleverdi Krav Tilfredsstiller
Malenr: | Senderrom Mottakerrom Uowe [dB] Uow [dB] krau?
T1 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 3298 61 <53 Nei
T2 Bad 329A Stue/kjpkken 3298 70 <53 Nei
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Halhjemsmarka 329 & 331
Maling av luft- og trinnlydisolajon

BREKKE ::: STRAND

Tabell 7. Malt trinnlydisolasjon vurdering mot grenseverdier NS 8175:2012 klasse C anbefalte tilleggskrav.

Trinnlydisolasjon

Maleverdi Anbefalte Tilfredsstiller
Malenr: | Senderrom Mottakerrom U+ C [dB] tilleggskrav anbefalte
sl L’nw + Ci,50-2500 [dB] | tilleggskrav?
T1 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 329B 65 <53 Nei
T2 Bad 329A Stue/kjgkken 329B 70 <53 Nei

7 Oppsummering

7.1 Malinger av luftlydisolasjon

Maleresultat mellom stue/kjgkken i leilighet 329B og bad i leilighet 329A (boligskillevegg av ukjent
konstruksjon) og mellom stue/kjgkken i leilighet 331A og stue/kjgkken i leilighet 329A (boligskillevegg
av kjent konstruksjon) tilfredsstiller grenseverdiene gitt i NS 8175:2012 lydklasse C. Av disse to
resultatene tilfredsstiller ikke maleresultat mellom stue/kjgkken 331A og stue/kjgkken 329A anbefalte
tilleggskrav gitt i NS 8175:2012 lydklasse C.

Maleresultat mellom stue/kjgkken i leilighet 329A og stue/kjgkken i leilighet 329B (etasjeskiller av
kjent konstruksjon) tilfredsstiller ikke grenseverdiene gitt i NS 8175:2012 lydklasse C og anbefalte
tilleggskrav.

7.2 Malinger av trinnlydisolasjon

Maleresultater for trinnlyd tilfredsstiller jkke grenseverdiene gitt i NS 8175:2012 lydklasse C og
anbefalte tilleggskrav.

Hgye trinnlydnivaer mellom bad i leilighet 329A og stue/kjgkken i leilighet 329B (gulv pa grunn av
ukjent konstruksjon) kan skyldes gjennomgaende pastgp mellom leilighetene.

Rapportnr: AKU - 01
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Halhjemsmarka 329 & 331
Maling av luft- og trinnlydisolajon

BREKKE
Vedlegg A Luftlydisolasjon — Malekurver

STRAND

Apparent sound reduction index according to ISO 162831

Field measurements of airborne sound insulation betw een rooms

Client: Help Forsikring AS Date of test:  07.11.2023
Description: Boligskillevegg; 2 x 13 mm gips, 98 mm stender m isolasjon, hulrom, 98 mm stender m isolasjon, separat bunn-
ftoppsvill og 2 x 13 mm gips.

Object:
Source room: Receiving room:
Condition: Condition:
Type: Stue/kjskken Type: Stue/kjekken
Location:  331A Location: 329A
------ Frequency range according to the
Area of common partition: 10,00 m* _— curve of shifted reference values (ISO 717=1)
Source room volume: 75
Receiving room volume: 104 m* T V—
S
Frequency R i
f 1/3 octave 4
[Hz) [dB) 85
50 2 208 g
63 20,8 2
80 233 % e
100 324 —
125 357 ‘;; i
160 425 % /
200 434 ‘g
250 455 f(’- /
315 45,2 45
400 48,2
500 50,9
630 53,9
800 56,7 /
1000 | 597 95
1250 63,5 /
1600 66,3
2000 64,8
2500 59,8 25
3150 64,8
4000 |2 737 _/
5000 |[= 784
1
Limit of measurement 15 - — — — — -
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hzm=—>
Rating according to ISO 717=1
Ry (CiCr)= 55 ( -2 ; -7 )dB Csoa150= 5 dB Cspseo0= -4 dB Cqopspoo= -1 dB
Evaluation based on field measurement results obtained Cysoats0= =16 dBCyso000= =16 dBCy so0s000= =7 dB
in one=third-octave bands by an engineering method.

Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS
No. of test report: L1
Date: 13.11.2023 Signature: EFO
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BREKKE

STRAND

Apparent sound reduction index according to ISO 16283-1

Fielkd measurements of airborne sound insulation betw een rooms

Client: Help Forsikring AS Date of test:  07.11,2023

Description: Etasjeskiller, oppbygging beskrevet ovenfra og ned; parkett, 12 mm silencio, 22 mm gulvspon, bjelkelag,
stalskinnekonstruksjon og 2 x 13 mm gips.

Object:

Source room: Receiving room:

Condition: Condition:

Type: Stue/kjskken Type: Stue/kjgkken

Location:  329A Location: 329B

Frequency range according to the

Evaluation based on field measurement results obtained
in one-third-octave bands by an engineering method.

Area of common partition: 19,83 m? ] curve of shifted reference values (ISO 717=1)
Source room volume: 75
Receiving room volume: 73 m? T /
o3}
©
Frequency R' i
f 1/3 octave 14
[Hz] [dB] 3 85
©
50 24,0 £
63 22,5 §
(8]
80 22,8 3
2
100 259 T oo A
[
125 276 3 .~
160 37,0 E
200 39,6 5
Q
Q
250 40,7 <
315 47,6 45 vi
400 52,7 /
500 53,7
630 56,2
800 61,3 /
1000 | 657 35 v
1250 68,7
1600 713
2000 721 /
2500 72,3 25 y.
3150 75,7 \ /
4000 2 814
5000 2 85,8
Limit of measurement 15 - — — — — -
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——>
Rating according to ISO 717=1
Ry (CiCr)= 53 ( -4 -10 )dB Csosso= -5 dB Cspsopo= =4 dB Cyppspoo= -3 dB

Cirsoa1so= =14 dB Cysosoon= =14 dB Cyrqgo.s000= -10 dB

Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS

No, of test report: L2

Date: 13.11.2023 Signature: EFO
Rapportnr: AKU - 01 Revisjon: 0 Oppdragsnr.: 40519-00 15. november 2023 Side: Sav 12
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BREKKE

STRAND

Field measurements of airborne sound insulation betw een rooms

Apparent sound reduction index according to ISO 16283-1

Client:
Description:

Object:

Source room:
Condition:
Type:
Location:

Stue/kjekken
3298

Help Forsikring AS
Boligskillevegg. Ukjent oppygging

Date of test:  07.11.2023

Receiving room:

Condition:
Type: Bad
Location: 329A

Frequency range according to the

Area of common partition: 10,00 m? —_— curve of shifted reference values (ISO 717=1)
Source room volume: 75
Receiving room volume: 16m? T /
g
Frequency R' i
f 1/3 octave x
Mz | (o8] s A
50 21,2 E L
63 26,5 -%
80 30,3 {é /
100 325 i
125 431 B 4
160 | 471 £ </ .
200 48,7 ‘g 1
250 51,7 <°~
315 50,3 45
400 51,7
500 53,5
630 56,1
800 62,7
1000 65,9 35 '
1250 67,4
1600 70,3
2000 72,5
2500 74,2 25
3150 78,4
4000 |= 840
5000 [= 866
Limit of measurement 15 - — — — — ~
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——
Rating according to ISO 717=1
Ry (CiCr)= 59 ( , 8 )dB Csoa150= < dB Csoso00= =4 0B Cyposopo= =1 dB
Evaluation based on field measurement results obtained Ci50a150= =16 dB Cy505000= =16 dBCy1006000= -8 dB
in one=third-octave bands by an engineering method.
Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS
No. of test report: L3
Date: 13.11.2023 Signature: EFO
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Halhjemsmarka 329 & 331
Maling av luft- og trinnlydisolajon

Vedlegg B Trinnlydisolasjon

BREKKE

— Malekurver

STRAND

Field measurements of impact sound insulation of floors

Normalized impact sound pressure levels according to ISO 16283-2

Client: Help Forsikring AS

stalskinnekonstruksjon og 2 x 13 mm gips.

Date of test: ~ 07.11.2023

Description: Etasjeskiller, oppbygging beskrevet ovenfra og ned; parkett, 12 mm silencio, 22 mm gulvspon, bjelkelag,

Object:
Source room: Receiving room:
Condition: Condition:
Type: Stue/kjskken Type: Stue/kjekken
Location:  329A Location: 329B
------ Frequency range according to the
— curve of shifted reference values (ISO 717=2)
Source room volume: 75
Receiving room volume: 73 m T
° N
Frequency L', i \
f 1/3 octave o \
[Hz) [dB) £ 65 \
50 719 2
63 721 g \ \
80 72,1 g \
100 71 § - \
125 710 3
160 68,9 =
200 68,0 g.
250 67,3 3 \ \
315 61,5 N 45
400 59,1 g N\
500 595 2
630 57,4
800 52,7 \
1000 | 484 95
1250 44,7 \
1600 40,8
2000 377
2500 34,7 25 \
3150 31,2 A
4000 27,0
5000 23,6
1
Limit of measurement 15 - — — — — -
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000

Frequency, f, Hzm=—>

Rating according to ISO 717=2

Lw (Q)= 81 ( 1 )dB

Evaluation based on field measurement results obtained
in one=third-octave bands by an engineering method.

Ciso2s00= 4 dB

Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS

No. of test report: T

Date: 13.11.2023 Signature: EFO
Rapportnr: AKU - 01 Revisjon: 0 Oppdragsnr.: 40519-00 15. november 2023 Side:11av12
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BREKKE

STRAND

Field measurements of impact sound insulation of floors

Normalized impact sound pressure levels according to ISO 16283-2

Source room volume:

Client: Help Forsikring AS

Description: Gulv pa grunn. Ukjent oppbygging

Object:

Source room: Receiving room:
Condition: Condition:

Type: Bad Type: Stue/kjokken
Location:  329A Location: 329B

------ Frequency range according to the
—_— curve of shifted reference values (ISO 717=2)

07.11.2023

.

1 1

75
Receiving room volume: 73 m T
3
Frequency L', c
f 1/3 octave =
[Hz] [dB] L 65 /
50 485 3 /\
63 57,3 g
0w
80 57,2 g,
100 57,4 &
125 60,6 § 88
160 61,8 2
200 64,2 g
250 62,5 -
315 64,7 N 45
400 70,1 £
500 716 2
630 713
800 67,8
1000 65,0 35
1250 63,4
1600 62,8
2000 62,8
2500 62,7 45
3150 60,2
4000 55,9
5000 478
Limit of measurement 15 L TR PR

63 125 250

2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——

Rating according to ISO 717=2

L'w (G)=70 ( -7 )dB

Evaluation based on field measurement results obtained
in one=third-octave bands by an engineering method.

Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS
No. of test report: T2
Date: 13.11.2023 Signature: EFO
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Byggmester / Takstmann: Side: 1 (9)
—— Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

: 48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no <
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12,04.2023

Skaderapport

Skadenummer

Forsikringsselskap /

Saksbehandler

Kunde /

Forsikringstaker

Skadestedets adresse | Halhjemsmarka 331B
5208 Os

‘ Skadedato Fra byggear
‘ Besiktigelsesdato 12.04.2023

Rapportdato 19.04.2023
rev. 28.05.2023
Utdannet temrer, byggmester og takstmann med over 17 ars erfaring fra ulike roller i
byggebransjen og videre fordypning i byggeseknader, byggteknikk og prosjektering.
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse
i sin oppdragsgivers virksomhet.

Person(er) til stede og | Navn Rolle Mobil E=post

. Andreas Eriksen | Takstmann / Byggmester | 48100315 andreas@eriksenpro.no

Observert skadetype | [J Vannlekkasje [ Brann O Fukt/sopp [ Ytre pavirkning
O Glass O Natur X Ovrige:
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Byggmester / Takstmann: Side: 2 (9)
'y . .Y Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no :
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12,04.2023

Undertegnede har lest og vurdert folgende utarbeidete dokumentasjon/ rapporter og beskrivelser av eiendommen og
objektet;

Skaderapport datert 18.06.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.

Skaderapport datert 27.10.2022, utarbeidet av Aarvik Takst AS.

Brevtakst, datert 02.09.2022, utarbeidet av Jan Frode Larsen (kommentarer vedr. Skaderapport)
Observasjoner og beskrivelse (skriftlig tilleggs brev), utarbeidet av Morten Halhjem (nabo og daglig leder av
Halhjem Bygg AS).

Byggebeskrivelser for Halhjemsmarka 33 1B, utarbeidet av Bratland Eiendomsutvikling, datert 23.02.2023

I forbindelse med utarbeidelse av skaderapportene datert 18.06.2022 og 27.10.2022 (Aarvik Takst AS), er det gjort flere
destruktive tiltak ifm.;

Oppbygging av byggets takkonstruksjon (lufting, beslag, undertak og paforing)

Oppbygging av boligens veranda og barende konstruksjon, samt oppbygging og terrassedekket.

Utferelse og montering av vinduer med tilherende beslag og innlisting.

Oppbygging og montering av boligens ventilasjonssystem (et og samme aggregat med felles rerkanaler,
manglende brannsjikt imellom enhetene.

Destruktive tiltak som hulltaking og demontering av deler av ytterveggen ved boligens 02.etasje mot servest. Her
det observert fuktighet og forhoyede fuktverdier inni boligens yttervegg. Det ble ogsa observert at kledning,
utlekting og klimaskjerm (GU=-gips) var/ er i dérlig forfatning.

Undertegnede stiller seg enig i utforte skaderapporter og beskrivelser gitt av Aarvik Takst AS.

Tatt i betraktning utferte fuktmalinger av undertegnede, registrerte forhoyete fuktverdier og nabos observasjoner under
oppferingen av tiltaket, er det svert sannsynlig at byggets isolasjon og reisverk/ takkonstruksjon og trekonstruksjon
innehaver forheyete fuktverdier.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med fuktighet over 17 vektprosent eker faren for rate og
muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen dannet.
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Slik som det er oppfort na, vil rate og muggsoppvekst komme for trevirke er tort, da utterking prosessen vil gé for sent (far
ikke terke/puste tilstrekkelig).
Trevirke skal inneholde en fuktighet pa under 15%WME for den lukkes inn med isolasjon og dampsperre.
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TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 3 (9)

Andreas Eriksen Skadenummer: EozoA 383395 AA 'Z]
ERIKSEN &=

andreas@eriksenpro.no Arbeidsnummer:

Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Beskrivelse

Beskrivelse av bygning
og/eller skadet objekt

Bygningstype
Fleremannsbolig

Gjennomferte oppgraderinger
Type

Etter en gjennomgang av leiligheten, samt gjennomgang av tidligere utarbeidete rapporter er
véres faglige vurdering slik;

Oppfort tomannsbolig (senere seksjonert til flere seksjoner) er ikke oppfert etter gjeldende
byggetekniske forskrift (TEK10 og TEK10 rev16). Bygget har store og graverende feil
oppbygging, samt manglende faglig utferelse. Byggetekniske preaskepterte ytelser er ikke
utfert og bygget barer per d.d. har store feil og mangler.

Bygget har manglende lufting (uten tilstrekkelig lufting ved yttervegg og takkonstruksjon,
oppstér kondens, fukt og pa sikt sopp, mugg og rateskader). Dette er tilfelle pa d.d.

Faktisk egenandel

Bilde av skadeirsaken

Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 4 (9)

Andreas Eriksen Skadenummer: E(nOA 383395 AA :|
ERIKSEN &=

andreas@eriksenpro.no Arbeidsnummer:

Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Regressopplysninger

Den 27.02.2014 ble det sekt om tillatelse til tiltak (nybygg tomannsbustad med utleie) ved
gnr.44, bnr.628 og 691. Seknad er fremmet som en ett-trinns seknads med samtlige
ansvarsbelagte foretak. Byggraad AS har den 26.02.2014 sekt om ansvarsrett (blankett
5181) om felgende funksjoner;
= SOK, sekefunksjon
- PRO, prosjektering av bygningstiltak. Omfatter ikke prosjektering av
rorinstallasjoner.
UTF, tomrerarbeid.

Dette kommer ogsa frem i vedlagt giennomferingsplan, datert 26.02.2014 (blankett 5185).
Foretaket har referert og krysset av at bedriften innehaver sentral godkjenning.
Ansvarsrett ble vedtatt den 07.03.2014.

Tiltaket ble vedtatt den 06.03.2014, ref. saksnr. 13/3340-20.

Den 18.09.2017 ble det sekt om ferdigattest og ferdigattest ble gitt 23.10.2017,
delegasjonsnummer 771/2017.

Det totale skadeomfanget i dette tilfelle kan ikke konstateres eller bekreftetes for det er
foretatt en total undersokelse av byggets konstruksjon og oppfering i sin helhet. Dette vil
medfere at boligen ikke vil vare beboelig under en slik prosess.

Det foreligger plantegninger av leiligheten og byggets planlesning (seknadstegninger).

Aarvik Takst AS har utfert en del destruktive tiltak og dpninger ved leilighetens utvendige
overflater. Eriksen Prosok AS har pa befaringsdagen foretatt noen hulltakinger innvendige
og apning av boligens takkonstruksjon (fra innsiden).
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Byggmester / Takstmann: Side: 5 (9)

23%%331 griksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A
andreas@eriksenpro.no Atheldsnumme:

Eriksen Prosak AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Reparasjonsbehov

Basert pa skaderapporter utfort av Aarvik Takst AS datert 18.06.2022 og 27.10.2022, sa
stiller vi oss enig i observerte avvik og beskrivelse av skadeomfanget;

Byggets takkonstruksjon er feil oppbygget mtp lufting og overganger (observert
mugg og sopp skade i takets undertak).

Brannskille imellom enhetene er mangelfull (vertikaldelt). Horisontaldelt er
brannskille imellom 01.- og 02.etasje graverende feil mtp brannsikkerhet.
Mangelfull lufting imellom kledning og byggets klimaskjem (dette har medfort
rateskadet kledning, utlekting, GU-gips og bindingsverk).

Veranda er total skadet og per d.d. rate skadet (feil oppbygging).

Det er observert fukt og rate i byggets bindingsverk/ reisverk.

Feil montering vannbrett/ beslag tilherende boligens vinduer og terrassederer, dette

Eriksen Prosgk AS har pa befaringsdagen observert og foretatt flere undersgkelser
ved leilighetens innvendige tilstand;

Det er malt forhoyede fuktverdier ved og rundt vinduer og derer ifm. fuktseking
med Protimeter MMS3. Her er det registrert forheyede fuktverdier som gir en
indikasjon pa innkapslet fuktighet bakom innvendig gips (byggets reisverk/
bindingsverk).

Brannskille imellom enhetene er mangelfull (vertikaldelt). Horisontaldelt er
brannskille imellom 01.= og 02.etasje graverende feil mtp brannsikkerhet.

Beboelighet

Nei

Annen info: Boligen vil ikke vare beboelig om bygget skal total renoveres eller
ombygges.

Beskrivelse av avtale /
Avtaler med kunde

Annen info:
Utarbeide en skaderapport av skadeérsak og skadeomfang,
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Byggmester / Takstmann: Side: 6 (9)
Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no :
Eriksen Prosgk AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Generelle observasjoner

Observerte feil og mangler ved leilighetens byggetekniske tilstand er redegjort og
beskrevet i Aarvik Takst AS datert 18.06.2022 og 27.10.2022 og Eriksen Prosgk AS sin
rapport 12.04.2023, revisjon 30.05.2023. Basert pa de avvik og mangler som er
oppdaget vil det veere hensiktsmessig a vurdere en total rehabilitering av leiligheten.
Dette begrunnes med fglgende begrunnelse;

Flere av avvikene og manglende er fgrste eller siste sjiktet i en gitt konstruksjon, som
gjgr at en ma gjgre total destruktive tiltak for 4 komme til avviket. Avvik som er
observert av undertegnende;

- Fukt i bindingsverk; boligens innvendige overflater (gips), paforing og
dampsperre, samt isolasjon ma fjernes for a fa tgrket konstruksjonen.

- Isopor i boligens innervegger; rives i sin helhet, som vil fgre med seg rivning av
badet og demontering av trappen i underetasjen.

- Brannskille mellom enhetene; Hele himling ma rives for a etablere
ventilasjonsanlegget iht. en preaksepert og type godkjent lgsning.

- Manglende tapet dampsperre og ventilasjon i hovedetasjen; rive hele
himlingen for a forsterke taksperre, evetuelt bygge om ventilasjonssystemet
med ngdvendige kanaler, samt utbedre dampsperre inkl. tilstrekkelig tape og
tette overganger (ngdvendige mansjetter).

Basert pa de utvendige avvikene, manglende og skadene som er beskrevet i i Aarvik
Takst AS sine skaderapporter, samt denne rapporten sa ma det vurderes en samlet og
helhetlig vurdering av det gkonomiske aspektet i denne saken;

Vedrerende kostnadsbilde og faktiske kostnader kan dette avklares som folgende;

- Alternativ A; Arbeids- og material kostnader betales etter faktisk medgatt tid og
material (alt avregnes underveis og en endelig avregning etter endt arbeid).

- Alternativ B; Kalkulere rivekostnader og kostnader tilknyttet oppfering av nytt
bygg (i sin helhet, tatt i betraktning samme skadeomfang og teknisk tilstand pa
samtlige leiligheter i dette bygget).

Flere skjulte feil og mangler, samt feil utferelser kan komme frem med en slik
totalrehabilitering/ ombygging. Det er heys sannsynlig og det vil vaere svert vanskelig a
kalkulere en slik kostnad. sé sant en ikke kalkulerer som felgende;
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ERIKSEN

Bilder av stedet

Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315

Eriksen Prosgk AS

andreas@eriksenpro.no

Side: 7 (9) -
Skadenummer: 2020A 383395 AA A
Arbeidsnummer: '
Rapport opprettet: 12.04,2023

Aquant Display Indication Progress bar
260 but <170 Aquant value DRY
=170 but <200 Aguant value RISK
=200 but <9399 Aguant value WET
=939 999 WET

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfert ved og rundt
vinduer ved leilighetens underetasje.

Her er det registrert forhoyede
fuktverdier som gir en indikasjon pa
innkapslet fuktighet bakom innvendig
gips (byggets reisverk/ bindingsverk).

Samtlige malinger er over 300 og
derav fare for fuktighet i
konstruksjonen.

Relative avlesninger fra 60-999 vises
pa LCD-skjermen sammen med en
bakgrunnsfargeendring, som
indikerer om materialet er I en
TORR, 1 FARE eller VAT betingelse
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ERIKSEN

Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315

andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 8 (9)
Skadenummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12,04.2023

Aquant Display Indication Progress bar
<60 =
=60 but <170 Aquant value DRY
=170 but <200 Aquant value RISK
2200 but <999 Aquant value WET
=939 999 WET

Bildedokumentasjon (utkast av noen
av bilder som ble tatt pa
befaringsdagen) som viser forheyede
fuktverdier ved fuktsekt med
Protimeter MMS3.

Fuktsek er utfort ved og rundt
vinduer ved leilighetens hovedetasje.

Her er det registrert forhoyede
fuktverdier som gir en indikasjon pa
innkapslet fuktighet bakom innvendig
gips (byggets reisverk/ bindingsverk).

Samtlige malinger er over 300 og
derav fare for fuktighet i
konstruksjonen.

Relative avlesninger fra 60-999 vises
pa LCD-skjermen sammen med en
bakgrunnsfargeendring, som
indikerer om materialet er [ en
TORR, I FARE eller VAT betingelse
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TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 9 (9)

Andreas Eriksen Skadenummer: E(nOA 383395 AA :|
ERIKSEN &=

. Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 12,04.2023

Ved a fjerne ventiler i himling
mellom under- og hovedetasjen, sa vil
en se opp i boligens bjelkelag og
hovedetasjens sponplategulv.

Det er ikke etablert noe brannspjeld
tilherende utleieleiligheten, dog
tettesjikt rundt rergjennomferingen.

Per d.d. er etasjeskille isolert,
nedlektet og etablert med to=lag gips,
dog med flere rergjennomforinger.

R 30, altsd 30 minutters
brannmotstand, er preakseptert ytelse
for barende etasjeskillere i bygninger
i brannklasse 1 i henhold til
veiledningen til TEK17.

rannmotstand e Slik som etasjeskille og brannsjiktet
e D ks oo ettt e
~ knmper bjelke) mellom leilighetene er bygget per

Glassul Steinull d.d., sa er det ikke i trdd med TEK17

R | PO i [V | LMl Sy cller Byggforsk, byggdetalje 520.321,
Treba: a REI1S o
hlmm;:hm o | @5 © tabell 51 a.
Trebasert REI1S RE0
himlingsplate (35) (1.0
Gips 13 REI15 o
(Full) ©
2xGips13 RE115 a
(Full) ©
Gips 15+ Gips 13 RE11S RE! 60
(Fully (1.0
Gips 15+ Gips 13 REITS RE! 60
(Full) {20)
2 xGips 15 REI15 REI 60
(Full) (30)
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Fra: Espen Fosse <efo@brekkestrand.no>

Sendt: tirsdag 5. desember 2023 09:50

Til: Daniel Espedokken Severinsen <des@help.no>

Emne: SV: Rapport Halhjemsmarka 329 & 331

Hei,

Hulltaking av betydning var i boligskilleveggen mellom 329A stue/kjgkken og 331A stue/kjpkken.
Her var hull tettet med gipsplate som var limt/skrudd fast til vegg, se vedlagt bilder.

Med vennlig hilsen,

BREKKE i STRAND

ESPEN FOSSE
Radgiver Akustikk

Brekke & Strand Akustikk AS

Adresse: Conrad Mohrs veg 23A, 5072 Bergen
Telefon: +47 452 48 048

E-mail:

Web:

Fra: Espen Fosse <efo@brekkestrand.no>

Sendt: onsdag 6. desember 2023 10:46

Til: Daniel Espedokken Severinsen <des@help.no>
Emne: SV: Rapport Halhjemsmarka 329 & 331

Hei,

Dette er en vegg som er av 2 lag gips. Hulltaking som er dekket med limt/skrudd fast ett lag gips over
alle hull er en eventuell svekkelse. Resultatet av denne veggen er malt til 55 dB og tilfredsstiller
grenseverdien NS:8175:2012 klasse C. Dermed med en eventuell svekkelse og et maleresultat som
tilfredsstiller grenseverdi er det ikke vurdert noe videre.

Mvh
Espen Fosse
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KM Ventilasjon AS

Hylkjeflaten 40

5109 Hylkje 08 Januar 2024
Mob: 477 98 255

Befaring/Rapport vdr. forhold til Ventilasjon i Halhjemsmarka 329 A/B

1.Det mangler tilluft i stue. Bjelkelag gar pa tvers av kanalfgring slik at skal man ha tilluft i stue ma man rive tak a lage
hull i heltradragere noe jeg tenker ikke er aktuelt. Man ma nok ligge ny kanal under ferdig tak i kasse for a fa ventil i
stue.

2.Det er mangelfull isolering av kanaler i bjelkelag i tak.Her gar kanaler igjennom heltradragere, men det er ikke plass
til isolasjon her vil det hgyst sannsynlig kondensere da kondensisolasjon skal veere diff.tett. Noen bgr ogsa ta en
vurdering pa om det er tilstrekkelig baering etter hulltaking til ventilasjonskanaler.

3.Inntak og avkast rister er fort ut under terrasse bord (se bilde)

Her vil man fa omluft problematikk, det vil ogsa trekke fuktig luft inn i aggregatet.

Den fuktige luften fra huset som kommer fra avkasten vil ogsa bidra til rate/sopp dannelse pa treverket.

Det er ogséa benyttet underdimensjonerte rister for inntak og avkast som resultere i stoy,inntak suger vann og
aggregatet ma jobbe hardt for a klare luftmengdene. Her er benyttet @125 men det burde vart @160 kanaler
ut fra aggregat til rister/kombiboks pa @160.

Her mé det etableres nye inntak og avkast kanaler og rister i @160 som gar oppover veggen i en kasse etc.
Slik at man far inntak og avkast i en kombiboks ut i fri luft.

Her viser dagens losning fra aggregat til inntak/avkast rister:

KM Ventilasjon AS — Hylkjeflaten 40 — 5109 Hylkje

TIf: 47798255 — Web: www.kmventilasion.no
E-post: sindre@kmventilasion.no Org. Nr.:985654336



Det er ikke benyttet lydfeller som er vanlig praksis m.t.p stoy.

Kanaler ber/skal vere 9160, man ser stussene pa aggregatet er @160 sa har de trappet ned til @125 noe som
resulterer i for hoye hastigheter i kanalnette og man ikke far presset den luften man skal ha frem til
ventilene.Man klarer ikke & holde TEK krav til luftmengder slik det er montert i dag.

Her ser man at de har brukt overgang fra 160 til @125 pa aggregatet pa inntak/avkast og tilluft og avtrekk
som er helt motsatt av hva man vanligvis gjer for & fa ned hastigheter i kanalnettet og dermed mindre stoy.
Det bzrer preg av at ufaglerte har montert ventilasjonen.

Aggregat er ikke innregulert i.h.t krav.

KM Ventilasjon AS — Hylkjeflaten 40 — 5109 Hylkje
TIf: 47798255 — Web: www.kmventilasion.no
E-post: sindre@kmventilasion.no Org. Nr.:985654336
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Disse ber gkes til @160 pa inntak og avkast og tilluft og avtrekk hoved kanalfering inn i huset.

Oppsummering: Aggregatet har nok kapasitet, men kanalnette er underdimensjonert slik at man far
ikke de luftmengdene man skal ha i.h.t krav. Man ber montere nytt kanalnett i rett dimensjon bade pa
tilluft og avtrekk/ inntak og avkast.

Halhjemsmarka 329 B (Leilighet)
Viser til takstmann sine tidligere uttalelser vdr. brannkrav i leilighet og lydhimling.
Skal disse krav oppfylles ma man rive himling og ventilasjonskanaler i leilighet.

Montere brannskille og lydhimling og deretter montere kanaler i kasser under himling. Det skal ikke veere noe
problem & fa montert ventilasjon i.h.t krav i leilighet, men tak ma rives etc. Aggregatet i leiligheten har nok kapasitet,
men som i hovedhus har de gatt med overgang direkte pa aggregat fra @160 til #125 pa inntak og avkast, det er
heller ikke benyttet lydfeller. Det bgr gkes til @160 kanaler og monteres lydfeller samt monteres en kombiboks slik at
man unngar omluft pa inntak og avkast. Aggregat er ikke innregulert i.h.t krav.

KM Ventilasjon AS — Hylkjeflaten 40 — 5109 Hylkje

TIf: 47798255 — Web: www.kmventilasion.no
E-post: sindre@kmventilasion.no Org. Nr.:985654336



WKM@::

Estimert sum for utbedring av Ventilasjon:

Hovedhus:

Levert og montert nytt kanalnett fra teknisk rom med @160 hovedkanaler som forgrener seg til @125
grenkanaler til hvert rom. Levert og montert ny losning for inntak/avkast med aggregat lydfeller og @160
kanaler samt kombiboks i @160 fort opp pa vegg. Kanaler ma isoleres og kasses inn.

Da beholder vi eksisterende aggregat men leverer komplett ny kanalfering.
Innregulering og igangkjering av aggregat.

Kr 90.000,- eks.mva

Vi har ikke medtatt riving,inkassing og andre hjelpearbeider i.f.b med ny kanalfering

Leilighet:

Eksisterende kanalnett ma rives samtidig som eks.himling rives.

Levering og montering av nytt komplett kanalnett i leilighet.

Det ma etableres na losning for inntak og avkast. Det ma leveres @160 kanaler med lydfeller og ny
kombiboks slik at man ikke far omluft.

Ny kanalerfoering blir gjort etter ny brann og lydhimling er montert.

Da monterer vi kanalnette under himling deretter mé kanaler kasses inn.

Levert og montert nytt kanalnett

Innregulering og igangkjering av aggregat

Kr: 60.000,- eks.mva

Vi har ikke medtatt riving,inkassing og andre hjelpearbeider i.f.b med ny kanalfering

KM Ventilasjon AS — Hylkjeflaten 40 — 5109 Hylkje

TIf: 47798255 — Web: www.kmventilasion.no
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329 Aog3318B

Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 A og 331 B Utfgrt av takstingenigr
5208 OS Jan Frode Larsen

PB 30 Nesttun
Kommune 5852 Bergen
4624 BJORNAFJORDEN

Kontaktinformasjon:
Oppdragsgiver Epost: janl@byggmester-jfl.no
Claims Link
Lysaker Torg 15
1366 LYSAKER
Besiktigelsesdato
13.09.2023

Utskr. dato:

10.06.2024

Side:

lav 9

N[

ID/Referanse:

5881

Norsk takst




 Tilstede.

- Help forsikring v/ adv. Sindre Matre Frgyshov

- Claims Link AS v/ adv. Linda Asklund

- Kevin Balland (takstmann) fra BM Aarvik

- Andreas Eriksen (takstmann) fra Eriksen Prosgk

- Trygve Berg (takstmann) fra Bergen Takstsenter AS

- Didrik Wolfe / Stein Morten Bratland fra Bratland Eiendom AS

- Beboer av nr. 329 A var forhindret i 8 mgte og ble representert av...

- Beboer av nr. 331 B var forhindret i 3 mgte og ble representert av...

Undertegnede har tidligere utarbeidet reklamasjonsrapport for Claims Link pa boligen 329 A og ble oppnevnt
som referent i forkant av befaringen.

Formalet med befaringen.

Befaringen ble til etter felles initiativ fra Help forsikring og Claims Link. Formalet var & fa en omforent
forstdelse av hvor omfattende skader og mangler de to boligene har.

Revidert 14.11.2023:
Det er kommet inn tilbakemelding/kommentarer til referatet fra hhv. Aarvik Takst og Eriksen Pro sgk.
Aarvik takst har meldt tilbake at de er enig i alle punktene i referatet.

Eriksen har kommet med kommentarer pa noen punkter. Disse er lagt inn i referatet med motkommentar fra
undertegnede.

Det har i skrivende stund ikke kommet tilbakemelding fra Bergen Takstsenter.

Revidert 10.06.2024.

Mottatt byggteknisk notat/kommentarer fra Bergen Takstsenter dat. fgrste gang 10.01.2024 og revidert med
kommentar vedr. ventilasjon dat. 25.05.2024.

Vare nye kommentarer vedr. lydproblematikk og ventilasjon er beskrevet pa side 5, 6 og 7 i referatet.

1. Takkonstruksjon.

Det ma innhentes beregninger av takkonstruksjonen for & avdekke om denne er svekket etter hullboring for
fremfgring av ventilasjonskanaler. For a finne ut hvor mange taksperr/gulvbjelker som er hullboret, kan det bli
ngdvendig a reife opp enkelte steder i himlingsplatene.

Ansvarlig: Kjgpersiden.

Dobbel brann/lydvegge mellom leilighetene er apen i toppen som har fgrt til kondens/misfarge av isolasjonen
og undertaket. Veggen tettes i toppen for a hindre varmluft/trekk opp i takkonstruksjonen. Innebzerer at ytter
taket ma skjeeres opp i en stripe midt over veggen.

Det har fra kjgpersiden vaert pavist moderat fukt i et taksperr over himling ved inngangspartiet i 329 A. Under
befaringen ble det avdekket at lufteduken pa taket er fgrt helt ut og ned i takrenne ved inngangen. Dette er
feil utfgrt og vil hindre god lufting av takkonstruksjonen, som igjen kan veere arsak til fukten i taksperren.
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~ Tiltaket blir & fjerne takduken over takutstikket og feste den ned pa ytterveggen. Det anbefales 4 gjgre dette’,_"*
pa begge leilighetene selv om det kun er registrert fukt i 329 A. ) ‘
Det har fra kjgpersiden veert papekt at diffusjonstettingen (plasten) i himlingen ikke har veert tapet i skjgter.
Det var dpnet opp i himlingen ved inngangspartiet og i garderoberom i begge leiligheter men det ble ikke
pavist ved befaringen at plasten ikke hadde vaert tapet i skjgter. Tiltak skal saledes ikke vaere ngdvendig.

2. Vinduer/ytterderer.

Kjgpersiden har paberopt at alle vinduer og ytterdgrer i alle 4 leiligheter ma skiftes som fglge av skaden pa
fasader. Under befaringen ble det foretatt kontroll av samtlige vinduer og ytterdgrer i 329 A. Her ble det
avdekket fukt/rateskade i nedre hjgrnet pa 1 stk. stuevindu mot sgr. Skaden har sammenheng med feil utfgrt
beslagarbeid utvendig. Vinduet bgr skiftes. Her ble det ogsa pavist fukt/misfarge pa undergulvet i et mindre
omrade like innenfor rateskaden pa vinduet. Her bgr innerste parkettbord mot vinduet tas opp og undergulvet
sjekkes. Videre ble det registrert skade i bunnkarm pa 2 stk. soveromsvindu mot gst i 1. etg. Her ser det ut til
at lamell har sluppet i sammenlimingen. Skaden er som fglge av en produksjonsfeil pa vinduet og har ikke
sammenheng med problemet som er knyttet til fasaden. Det anbefales at de 2 vinduene skiftes.
Terrassedgren har en horisontal sprekk i nederste ramtreet. Her er det i utgangspunktet en sammenlimt skjgt
som kan ha en svakhet. Det anbefales at dgren skiftes.

3318B.

Det ble registrert soppforekomst pa innsiden av terrassedgren, samme sted som sprekken i dgren i 329 A.
Soppen skyldes fukt som har trengt inn i dgren. Det anbefales at dgren skiftes.

Vinduer utvendig mot sgr og vest er ikke besiktiget/kontrollert grunnet manglende tilkomst da terrassen var
revet ved befaringen.

Kommentar fra Eriksen:

Det bgr under utskiftning og utbedringer av byggets klimaskjerm og kledning, utfgres en bedre
kontroll av vinduer ifm. bedre tilkomst og synlighet. Her bgr det utgves en konstruktiv vurdering og
smidig avklaring om ytterligere vinduer/dgrer vises seg G vaere rdateskadet eller lignende.

Var kommentar til Eriksen:

Vi er enig med Eriksen. | det tilfellet det oppdages flere vinduer enn de 2 som har pavist rateskade sa ma de
skiftes.

3. Fasader og terrasse.

Terrassen pa 331 er revet samt noe av fasadekledningen. Her kan en se rateskade helt inn pa
bindingsverket/kantbjelke mot s@r og tildels mot vest.

Terrassen pa 329 er bare delvis revet men det er tidligere registrert rateskade i kantbjelken mot sgr og gst
foruten store rateskader pa baerebjelker/gulv pa selve terrassen. Det er ikke foretatt riving av ytterkledning pa
329 men utfra det vi sa av rateskade pa kledningen i underetasjen er det sannsynlig at det ogsa kan vaere
rateskade pa bindingsverket her.

Det er enighet om at fasader med kledning og vindtette plater i underetasje pa begge boligene skiftes.
Omfanget av skader pa bindingsverket er vanskelig 8 bedgmme pa navaerende tidspunkt slik at det ma
kartlegges nar fasaden er avdekket.
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| 1. etasje er det ikke pavist skade pa fasaden hverken i 329 eller 331. Skifte av terrasser og utbedring av RIS
kantbjelke innebaerer likevel at de 2-3 nederste kledningsbordene og vindtett plate ma rives. Om evt. ‘
bunnsvill/deler av undergulv ma skiftes i den sammenheng vurderes nar omfanget av skaden er avdekket.

Deler av kledning rundt vinduer i 1. etasje ma demonteres i sammenheng med skifte av beslag grunnet
ufagmessig utfgrelse. Gjelder begge boligene.

Under befaringen ble det registrert rateskade pa baeresgyle og tildels ytterst pa drager for takutstikk mot sgr
pa 329. Forholdet utbedres. Vi registrerer at samme sgyle pa 331 er fjernet uten at dragerutstikk er midlertidig
understgttet. Det kan derfor stilles spgrsmalet om s@ylen er overflgdig. Det kommer an pa hvor langt inn i
veggen drageren stikker, om utkragingen er selvbaerende.

Det er pavist at deler av fasadene har mangelfull lufting og at noe av skaden pa fasaden har sin arsak i det.
Overgangsbeslaget vegg/tak mot s@r er tett. Det er enighet om at beslaget skiftes til perforert luftebeslag.

Under befaringen ble det pa 329 registrert avvik/synlig isolasjon bak kledningen nederst ved murkrone
inngangssiden mot nord. Her ma nederste 2 kledningsbord demonteres for tilkomst og avviket utbedres.
Gjelder begge boligene.

Takstmann Andreas Eriksen har tidligere foretatt fuktsgk rundt veggfelt/smyg pa alle vinduene pa innsiden og
konkludert med at det var fukt. Undertegnede har i etterkant ment at malingene var feil utfgrt og at utslaget
var som fglge av metallbeslag rundt vindussmygene. Under befaringen ble forholdet undersgkt naermere og
konkludert med at her var det montert metallbeslag og at utslaget av "fukt" var som fglge av det.

Kommentar fra Eriksen:

Ingen kommentar i dette avsnittet, annet en spgrsmdlet rundt om bjelkene ved takkonstruksjonen er
selvbaerende. Om en skal konkludere med dette, sG ma veggen dpnes helt opp for a fa undersgkt hvor

lang i vegg konstruksjonen, bjelken gar, samt dimensjon og styrke beregning. Om ikke, sG ma det

etableres en ny imp. s@gylepunkt.

Var kommentar til Eriksen:

Meningen var var kun 3 stille spgrsmal rundt ngdvendigheten av sgylen all den tid det ikke er pavist
setningsskade/sig i takkonstruksjonen pa tross av at den er fjernet. Det vil trolig veere langt mindre kostbart a
montere en ny sgyle fremfor a bruke mye ressurser pa a finne ut om drageren i takutstikket er dimensjoner for
uten sgylen.

4. Brann/lydvegg og etasjeskille mellom boenhetene.

Boligen er definert til 3 veere i brannklasse 1 og risikoklasse 4.

Under befaringen ble det foretatt hullboring i veggen mellom boenhetene nede ved gulv og oppe ved taket i
329. Her ble det avdekket at veggen er bygget opp med dobbelt 98 mm trestender, 2 x 100 mm mineralull og 2
lag 13 mm standard gipsplate pa hver side. Dette er i henhold til brannkravet for veggen isolert sett som skal
veere REI 60.

Kommentar fra Eriksen vedr. dette avsnittet:

Brann cellebegrensende vegger skal ha brannmotstand minst El 30, avhengig av brannklasse og type
rom. RKL 4 (bygningens risikoklasse) BKL 1 (bygningens brannklasse).

Veggene som skiller leilighetene vertikalt, er gipset kun pd en side (gipset skillevegg — luftrom —
gipset skillevegg). Dette vil da si at en ma ha to lag med gips for G imgtekomme EI30 kravet. Dette vil
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~ da si at der det kun er et lag med gips (hvor etasjeskille under- og hovedetasjen er), sé er dette det
svakeste punktet (El 15). Dette begrunnes med at det er kun en side av veggen som er gipset (noe to
lag, men ikke ved overgang etasjeskille). Her er det en svakhet i brannsjiktet.

Her bgr det utbedres, eventuelt prosjekteres en annen Igsningen en standard preakseptert Igsninger og
metoder.

Var kommentar til Eriksen:

Det er viktig a presisere at det kun er bak tilstgtende gulvbjelke til etasjeskiller det er 1 lag med gipsplate
(stripe pa ca 20 cm i husets bredde). Eriksen forholder seg kun til den vertikale veggen i sin kommentar til
brannkrav og hensyntar ikke a inkludere etasjeskilleren som en del av helheten. Etasjeskilleren skal i vart
tilfelle (BKL 1) holde REI 30. Slik vi har registrert at den er bygget opp sa gj@#r den ogsa det. Gulvbjelken som
ligger mot veggen har sannsynligvis en tykkelse pa 48 mm. Denne har ogsa en relativt hgy
giennombrenningstid.

Det viktigste for en slik konstruksjon er at overganger vegg/himling er brann og gasstett.

Etter var mening sa blir det feil 3 vurdere brannkravet kun ved 3 se pa veggen isolert sett uten 3 inkludere
etasjeskilleren i vart tilfelle.

Vedlagt er en illustrasjon/prinsippdetalj hentet fra Byggforskserien blad 524.305 utgave mars 2019. Denne
viser at det er preakseptert med kun 1 lag 13 mm gipsplate bak etasjeskilleren.

Lyd:

Det har vaert papekt fra alle 3 eierne av boligen at det oppleves lytt mellom boenhetene. Slik vi har skjgnt det
sa gjelder det bade luftlyd og trinnlyd.

Veggen mellom boenhetene har vi som nevnt avdekket og slik konstruksjonen er bygget sa tilfredsstiller denne
i utgangspunktet kravet til luftlydisolasjon som for denne boligen er 55 db og trinnlyd pa 53 db. Stikkontakten
til ventilatoren i 329 er montert med skjult fremlegg. Dette kan vaere en kilde til lydlekkasje, ogsa
giennombrenning ved brann. Dette kan utbedres ved 3 tette rundt stikkontakten med egnet brannfugemasse.
Under befaringen sa ble det foretatt hulltaking i himlingen i leiligheten under 331. Etasjeskilleren er isolert.
Her viser at det er montert 2 lag med 13 mm gipsplate pa en stalskinnekonstruksjon som igjen er festet til
bjelkelaget. Metoden er utradisjonell og undertegnede har ikke sett en slik form for lydhimling tidligere. Det
samme gjaldt for de andre sakkyndige pa befaringen. Dermed er ikke sagt at den ikke vil holde lydkravet pa
hhv. 55 db og 53 db. Av det en kan se i kjgkkenbenken i 1. etasje i 329 sa ligger det 12 mm silencioplater under
parketten oppa undergulv av 22 mm gulvspon.

Utfra det som er avdekket sa er det vanskelig & si om konstruksjonen spesielt hva gjelder etasjeskiller holder
lydkravet. Opplevelse av lyd kan ogsa vaere subjektivt. For 3 fa dokumentert om lydkravet er ivaretatt eller ikke
sa var det enighet om 3 fa utfgrt en lydmaling av autorisert firma pa begge boligene.

Ansvar: Kjgpersiden.

Det ble den 14.11.2023 utfgrt bade maling av luftlyd og trinnlyd mellom boenhetene. Mélingene ble utfgrt av
Brekke & Strand med pafglgende resultat i rapport dat. 15.11.2023. Malingene har avdekket at det er mangler
ved deler av skillekonstruksjonen i henhold til gjeldende krav.

Der vi tidligere har avdekket ved fellesbefaringen sa er veggen mellom boenhetene i prinsippet bygget opp
som preakseptert I@sning for & holde kravet til luftlyd. Med det som utgangspunkt kan et godt tiltak etter var
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~ erfaring vaere & fuge i alle overganger gulv/vegg.

Vedr. trinnlyd gjennom etasjeskiller sa vil det beste utgangspunktet for et godt resultat etter va“r vurdering
vaere 3 utbedre fra oppsiden. Det vil imidlertid kunne fa konsekvenser for hgyde ved bl.a. dgrterskler og
gverste trappetrinn. | dag s ligger det 12 mm Silencioplater under parketten. A bytte disse ut med 36 mm
som er anbefalt for denne typen konstruksjoner vil gi en differanse pa 24 mm. Det ma sees pa stedet hvordan
dette kan kompenseres.

Vedr. pavist trinnlyd mellom boenhet ved gulv pa grunn sa skyldes det trolig at betonggulvet er
giennomgadende. Dette kan Igses ved 3 dpne nederste del av veggen pa ene siden og etablere en reife i
betonggulvet.

Vi er enig med det Bergen Takstsenter foreslar i sitt notat at Brekke & Strand muligens kan veere med & foresla
tiltak pd bakgrunn av sine resultater av malingene.

5. Paforingsvegg med brennbar isolasjon i und.etg.

Det har fra kjgpersiden veert reklamert pa at brennbar EPS isolasjon pa innvendig betonvegg skulle veert
dekket med murpuss.

Undertegnede la frem dokumentasjon fra Sintef sin godkjenning av Vartdal veggsystemer som viser at
isolasjonen er montert direkte mot betongen og kledd med 1 lag 13 mm gipsplate som i vart tilfelle.

Tiltak er derfor ikke ngdvendig.

6. Ventilasjon.

Boligene har balansert ventilasjon av merket Komfovent fra Litauen. Det er ikke fremskaffet
prosjekteringstegninger pa ventilasjonsanlegget.

Befaringen vedr. forhold til ventilasjon var begrenset til leilighet 1. etasje i 329 og begge leiligheter i
underetasje.

329 1. etasje:
Her ser det ut til at det mangler tilluftventil i stuen utfra det som er normalt.
Tiltak:

Etablere tilluft til stuen. Her bgr det muligens et ventilasjonsfirma inn for 3 vaere sikker pa at prosjektering og
riktig luftmengde blir ivaretatt.

Videre er det liten spaltedpning (ca 6 mm) for tilluft under innerdgrer. Stgrrelsen pa apning for overstrgmming
av luft mellom rom utfgres normalt med spalte under dgrene pa ca 15-20 mm opp til 72m3/h eller en gjennom
strgmningsdpning pa 2,2 cm2 pr. m3 luft i timen som er kravet.

Tiltak:

Dgrene ser ut til 8 vaere kompaktdgrer og kan derfor skjaeres av pa hgyden.
Underetasje begge leiligheter:

Brann/lydhimling er perforet av ventiler.

Undertegnede har i etterkant av befaringen undersgkt litt omkring dette hos ventilasjonsfirma. A Igse dette
ved montering av brannspjeld vil bli en komplisert og lite fullgod gvelse. Fremdeles vil himlingen vaere
perforert i forhold til lydkrav, selv om en ikke vet det med sikkerhet fgr lydmaling er foretatt.

Ved en tidligere befaring sammen med kjgper av 329 foreslo undertegnede en Igsning pa problemet uten at
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~ hele himlingen ma rives. Det innebaerer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassi‘ng’-':_“f“f
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke naermere i detalj her men kan vaere behjelpelig med a skissere =
forslaget til lgsning pa plassen om gnskelig.

Ventilator med kullfilter:

Forholdet er kun besiktiget i 329.

Bruk av kullfilter i kjpkkenventilasjon er svaert utbredt (nesten 80% av alt salg), og det er lovlig a8 bade installere
og selge. Det viktige er at den totale ventilasjonsinstallasjonen i tilstrekkelig grad ma overholde de generelle
kravene som fglger av regelverket. Det er allerede et avtrekk montert i himlingen pa kjgkkenet som er en del
av ventilasjonsanlegget i boligen etter hva undertegnede husker.

Kommentar fra Eriksen:

Ingen kommentar, annet at det md engasjeres et autorisert selskap ifm prosjektering og kalkulering av
boligens ventilasjonssystem (stgrrelse og plassering av til- og avsugsventiler). En kan undersgke om

det kan skiftes ut terskel ved dgren far en eventuell skjzerer i dgrbladet.

Var kommentar til Eriksen:

Vi er enig med Eriksen her.

Kommentar til hhv. rapport fra KM ventilasjon dat. 08.01.2024 og notat fra Bergen Takstsenter:
Hovedleilighet:

| utgangspunktet sa mangler det 1 stk. tilluftventil i stuen. Her foreslar vi a hente tilluft fra soverommet som
ligger vegg i vegg med stuen. Ventilen etableres i skilleveggen. Da trenger en bare kasse pa soverommet slik vi
vurderer det.

Vedr. at inntak og utkastet fra aggregatet har for lav dimensjon sa er vel dette begrenset til 3 gjelde tiltak i den
eksterne boden og utvendig vegg hvis vi husker rett.

Leilighet:

Her er vi enig med Bergen Takstsenter at det er helt ungdvendig a fjerne eksisterende kanaler som ligger i
etasjeskillet. | utgangspunktet tenker vi at trinnlydproblemet ma Igses fra oppsiden og det vil derfor heller ikke
veere ngdvendig a rive himlinger pa grunn av ventilasjonen. Vi har ogsa foreslatt og beskrevet en Igsning for
dette tidligere i dette referatet.

Vedr. at inntak og utkastet fra aggregatet har for lav dimensjon s3 er vel dette begrenset til 3 gjelde tiltak i den
eksterne boden og utvendig vegg hvis vi husker rett.

Pristilbudet fra KM ventilasjon pa hhv. kr. 90.000,- og 60.000,- virker svaert hgyt. Szerlig med tanke pa at det
ikke inneholder noe bygningsmessige arbeider.

Som Bergen Takstsenter ogsa anbefaler sa bgr det hentes inn flere vurderinger og pristilbud pa utbedring av
ventilasjonen.

7. Innvendig malerarbeid.

Det har veert reklamert pa stedvis oppsprekk/lgs maling i overflater innvendig spesielt i omradet stue mot sgr
stort sett i alle 4 leilighetene. Kjgpersiden har mistenkt at dette kunne vaere som fglge av fukt og/eller
setninger i bygget.

Under befaringen ble det foretatt fuktmaling og fuktsgk ved de aktuelle omradene uten at det kunne pavises
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fukt.
Undertegnede og takstmann Trygve Berg er av den formening at skaden i hovedsak skyldes darlig utfgrt
underarbeid av den eller de som har utfgrt malerjobben. Noe oppsprekk pa innvendige overflater/overganger
vegg/tak er heller ikke uvanlig. Dette kan skyldes normal krymp og uttgrking av bygget. Symtomene pa skaden
eller pa bygningen forgvrig har ingen typiske tegn som tilsier at det har vaert setninger i bygget.
Det er litt uklart for undertegnede om kjgpersiden var enig i dette eller fremdeles hevder at det skyldes fukt
og/eller setning.
Kommentar fra Eriksen:
Det bgr foretas en undersgkelse med utvendige malinger for G avkrefte/ bekrefte bevegelser i grunnen
og om bygget har hatt noe tilsig etter endt byggear.
Var kommentar til Eriksen:
Som nevnt tidligere sa er det etter var vurdering ingen typiske tegn til at bygningen har et setningsproblem.
Derfor heller ingen grunn til at det bgr gjennomfgres utvendige malinger. Hvis en slik maling skal ha noe effekt
og mening sa bgr den gjennomfgres med flere intervaller over 6-12 mnd og helst med tele inngang og tele
utgang.
Oppsprekking innvendig i hjgrner m.m. som vi har sett sa langt forsvarer ikke en slik maling. Denne typen
maling bgr gjennomfgres av foretak som har utstyr til dette og erfaringsmessig sa er dette svaert kostbart. Sist
vi var borti tilsvarende sa kom kostnaden opp i mellom 40-50.000,- eks.mva.
8. Utvendig trapp/rekkverk.
Under befaringen ble det reklamert fra kjgpersiden at den utvendige trappen ned til uteomradet ved
underetasjen har awvik.
Det var enighet pa befaringen om at trappen og rekkverket ikke er i hht. forskriftskrav. | tillegg er det pavist
rateskade som fglge av at den ikke er utfgrt i trykkimpr. materiale som er normalt og forventbart pa slike
konstruksjoner.

Av sikkerhetsmessige grunner anbefales at trapp og rekkverk skiftes ut.

UndersKkrifter
Sted/Dato Takstingenior
Bergen,21.09.2023 ~d- sorole Nanee.

Jan Frode Larsen
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Tilslutning mot mell jelkel

lag legges o] par'allelt med skilleveggen slik at man ikke far
bjelkeopplegg pa veggen. Del ene (ylre) platetaget; pa hver side av veggen,

524 305 Skilevegg mallom rekikahusboliger

trenger da ikke ga kontinuerlig forb! dll men kan festes elter at
etasjaskilleren og de evrige bygningsdelene er montert. Hulrom | veggen fylies
med lett mineralull ved etasjeskillet. Se fig. 38 a. Alle plateskjeter ma ha
kontinuerlig anlegg mot bindingsverket.

Eksempe! pa lesning hvor skilleveggen er opplegg for bj er vist i fig. 38
b

[z

i

Vankank
Fig 38s

Ekyempel pd losning Ger gulvpiata er fort inn mot hurommet | skilavegoen med opplecy pé sxstra
bjsike inne | vaggen

Utklipp fra Byggforskserien blad 524.305.
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Firma

Eriksen Prosek AS

Telefon

481 00 315

E-postadresse
andreas@eriksenpro.no
Webadresse
www.eriksenpro.no
Postadresse og besgksadresse
Ulvenvegen 371, 5217 Hagavik

Matrikkel- og eiendomsinformasjon

Gnr Bor. Fnr. Snr.
44 691/ 628 0 172
Adresse: Halhjemsmarka 329 A&B, 331 A-B, 5208 Os
Saksnummer: Ikke aktult per d.d.
Dato 10.10.2023

Tilsvar pa mottatt referat datert 13.09.2023, mottatt 21.09.2023

Den 13.09.2023, ble det foretatt en stedlig befaring ved overnevnt adresse, samt med ulike
representanter som hengitt i referatet, utarbeidet av Jan Frode Larsen. Det er foretatt en gjennomgang
av referat og lagt inn kommentarer angaende de ulike punktene.

Punkt 1;
Brann cellebegrensende vegger skal ha brannmotstand minst EI 30, avhengig av brannklasse og type
rom. RKL 4 (bygningens risikoklasse) BKL 1 (bygningens brannklasse).

Veggene som skiller leilighetene vertikalt, er gipset kun pa en side (gipset skillevegg — luftrom —
gipset skillevegg). Dette vil da si at en ma ha to lag med gips for 4 imetekomme EI30 kravet. Dette vil
da si at der det kun er et lag med gips (hvor etasjeskille under- og hovedetasjen er), sa er dette det
svakeste punktet (EI 15). Dette begrunnes med at det er kun en side av veggen som er gipset (noe to
lag, men ikke ved overgang etasjeskille). Her er det en svakhet i brannsjiktet.

Her ber det utbedres, eventuelt prosjekteres en annen lgsningen en standard preakseptert lesninger og
metoder.

Punkt 2;

Det ber under utskiftning og utbedringer av byggets klimaskjerm og kledning, utfores en bedre
kontroll av vinduer ifm. bedre tilkomst og synlighet. Her ber det uteves en konstruktiv vurdering og
smidig avklaring om ytterligere vinduer/derer vises seg a vare rateskadet eller lignende.

Punkt 3.

Ingen kommentar i dette avsnittet, annet en spersmalet rundt om bjelkene ved takkonstruksjonen er
selvbarende. Om en skal konkludere med dette, sd ma veggen apnes helt opp for & fa undersekt hvor
lang i vegg konstruksjonen, bjelken gér, samt dimensjon og styrke beregning. Om ikke, sa ma det
etableres en ny imp. soylepunkt.
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Punkt 4.
Ingen kommentarer i dette avsnittet, da problematikken med brannsjiktet mellom etasjene er nevnt i
punkt 6.

Punkt 5.
Ingen kommentar til valgt losning, da det foreligger dokumentasjon pa valgt utforelse.

Punkt 6

Ingen kommentar, annet at det mé engasjeres et autorisert selskap ifm prosjektering og kalkulering av
boligens ventilasjonssystem (sterrelse og plassering av til- og avsugsventiler). En kan underseke om
det kan skiftes ut terskel ved deren for en eventuell skjarer i derbladet.

Punkt 7
Det ber foretas en undersekelse med utvendige malinger for 4 avkrefte/ bekrefte bevegelser i grunnen
og om bygget har hatt noe tilsig etter endt byggear.

Punkt 8
Ingen kommentarer i dette avsnittet

Ved spersmal kan undertegnede kontaktes pa e=post andreas@eriksenpro.no cller pr. telefon 481 00 315.

Med vennlig hilsen
Andreas Eriksen
Eriksen Prosgk AS

Brevet er godkjent elektronisk i eget ks-system og har derfor ingen underskrift
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I BERGEN

NOTAT

- Byggteknisk tilbakemelding

Saksreferanse/adresse:
Halhjemsmarka 329 A og 331 B, 5208 0S

1. Takkonstruksjon.

- Vindduk:

Enige i at vindduken iver isolasjon bgr utbedres i takutstikket i begge boligene for 8 sikre
bedre luftemulighet i konstruksjon

- Dampsperre i himlingen:
Enige med Larsen, det er ikke pavist svikt i noen av skjgstene til dampsperren, og tiltak
ansees som ikke pakrevet

2. Vinduer / ytterdgrer 329A og 329B.

- Vinduer 329A

Vi er enige i at det er kun et vindu som er skadet, og skaden er en fglge av ufagmessig
montering av beslag i underkant av vinduet. Vi anbefaler ogsa at vinduet skiftes ut.

- Underetasjen

Enige med Larsen at 2 stk. vinduer i denne etasjen har produksjonsfeil, da
sammenfgyninger i treverket til vinduer har sluppet fra i limingen.
Anbefaler a skifte disse 2.

- Terrassedgr

Er enige i Larsens beskrivelse at terrassedgrens rammetreverk har tilsvarende feil

. . . o . .
tilsvarende vinduene vi har nevnt over, og dermed anbefaler ogsa vi at den skiftes ut

Sum: 3 stk vinduer og 1. stk terrassedgr

- Terrassedgr 3298
Enige med Larsen at terrassedgren bgr skiftes ut grunnet samme arsak

- Vinduer

Det var som skrevet ikke mulig @ kontrollere vinduene grunnet tilkomst under var felles
befaring. Men vi oppfatter det slik at man kan ta en stige fra nedsiden a8 gjennomfgre en
kontroll av dette, slik at vi far en bedre oversikt over sakens faktiske sider mest mulig i

forkant.

3. Fasader og terrasse.

- Fasader pd 331B og 329B

Er ogsa enige at kledning, lekter og vindtettplater ma skiftes ut pd fasadene i 331B og 329B
(underetasjene)
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l BERGEN

Ser at vi har anbefaler i var befaringsrapport nr 2 datert 2. februar 2022, at kledningen,
samt lekter og vindtettplater pa fasaden i underetasjen og 1. etasjen bgr utskiftes.

Arsaken til at vi har beregnet dette, er en fglge av at tilkomsten for & skifte ut skadet
etasjeskiller og stenderverket som tilstgter ned pa etasjeskilleren (stenderverk i 1. etasjen).

I dette tilfelle s gjenstar det sa lite av kledningen, og vindtettplatene (1. etg) at vi ser det
mest hensiktsmessig og skifte ut disse overflater.

Slik vi har vurdert det, s& antar vi at man ogsa bgr skifte ut kledningen pa 329 A / 1. etasje
grunnet tilkomst for reparasjon av antatt skader i etasjeskiller tilsvarende som har oppstatt
i 331 A/B.

Sayler:
Er enige i Larsens utspill i dette tilfelle. Det er beregnet sgyle under, og da kan ikke vi se at
det skal veere ngdvendig med & beregne om dragerne téler utkraging uten understgtter

4. Brann / lydvegg samt etasjeskiller mellom enhetene.

- Brann /lydvegg

Brann:

Vi er enige i vurderingen at brannklassen er 1 og risikoklassen er 4 for den samlede
bygningen.

Konstruksjonen slik den var oppfart i det aktuelle skillet tilsvarer en brannmotstand pa
EI60. Skilleveggen antas etter dette til 8 vaere oppfgrt bedre enn minstekravet.

Videre anviser modellen som Larsen har innhentet fra SINTEF/ Byggforsk 524.305, at et lag
med ubrennbar plate i etasjeskilleren, vertikalt sett tilfredsstiller konstruksjonsikkerheten.
Det framstar dermed for oss at den oppfgrte konstruksjonen er bygget i trad med de krav
som skal ligge til grunn- faktisk bedre enn det som er pdkrevet.

- Lydbegrensing

Skillevegg= branncelle:

Larsen har vurdert etasjeskillerens og lydveggens oppbygging med tanke pa
lydgjennomgang. Vi er enige i at prinsippet for oppfgring av skilleveggen er innenfor
normale oppfgringsmetode, ogsa nar det gjelder lyddemping.

Etasjeskillere:

Det foreligger en rapport fra Brekke | Strand som beskriver deres resultatet etter
lydmalinger utfgrt i felt / pa stedet. Rapporten konkluderer med deler av
skillekonstruksjonene ikke oppfyller TEK 10 § 13-7 (1 og 2) som igjen viser til NS8175:2012
lydklasse C.,

I dette tilfelle er minstekravet lavere enn det som er anbefalt tilleggskrav, og vi oppfatter
det slik at man ikke skal tillegge kravene etter anbefalte tilleggskrav som er markert i
rapporten til Brekke | Strand

Oppferingsmetoden for etasjeskilleren oppfattes under befaringen til 8 ikke kunne
tilfredsstille overnevnte standard- saerskilt med tanke pa trinnlyd, noe ogsa rapporten fra
Brekke | Strand bekrefter. Vi er enige i at metoden som er benyttet i himlingene framstar
utradisjonell, men som Larsen ogsa beskriver sa kan man ikke forkaste den.
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I BERGEN

Metoden ser ut til 8 vaere bygget systemet - sekundzerbjelker, der anleggesmodulen for
nedsekningen er skrudd til baereveggen. Derfra ser det ut til at nedforingen med
«stdlstendere/bjelker» etc. er fgrt i vaterplan fram til neste anleggesflate.

Trolig er nedforingen stedvis festet opp i bjelkelaget med stélverk av et eller annet
slagdempende materiale - men opphengsdelen av konstruksjon var ikke mulig 3 verifisere
via et sirkulzert hull p& 70 mm. Utgangspunktet framstar dette som tilsvarende
sekundaerbjelkelag som fungerer tilsvarende det SINTEF / Byggforsk 522.512 fig nr 81.

Slik vi ser det s& bgr det legge flere korrekte lag pa etasjeskilleren/gulvet, som etter det vi
erfarer- normalt sett vil utbedre disse avvik, bade for luft og trinnlyd.

Det er mulig at Brekke | Strand ogsa kan sette opp forslag til utbedring av dette, da de vet
hvor lydlekkasjen «gikk» under deres uttesting pa stedet.

5. Paforingsvegg med brennbar materiale.
Det er krav til at brennbar materiale skal overdekkes. Platelag er a8 anse som overdekning-
og vi er dermed enige i det Larsen beskriver, at tiltak ikke er pdkrevet.

6. Ventilasjon.
Ingen kommentar til denne sak fra var side, annet en at kullfilert er en anerkjent metode
for rensning av matos.

7. Innvendig malerarbeid.

Vi er fortsatt av den oppfatning at rissdannelse som ble pdpekt under felles befaring, ikke
har med setningsskader & gjgre, da slike skader (setninger) opptrer normalt sett
annerledes.

Vi oppfatter det slik at utforte malerarbeidet er @ anse som ufagmessig, og at dette er skyld
i at det dannes riss pa ulike steder.

Kan dermed ikke se at det skal vaere behov for & gjennomfgre setningsmalinger slik Eriksen
anbefaler, da vi under var befaring ikke kunne se noe avvik i konstruksjonene som leder
mot en slik anbefaling.

8. Trapper og rekkverk utvendig.

Vi er enige i at sikkerheten rundt disse bygningskomponenter ikke er ivaretatt, og vi er
dermed enige i det sin Larsen anbefaler
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Bergen 10.01.2024
Ved spgrsmal, ta kontakt pa tIf. 905 17 669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

f L
e
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Referat befaring Halhjemsmarka __
Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 A og 331 B Utfgrt av takstingenigr
5208 OS Jan Frode Larsen
PB 30 Nesttun
Kommune 5852 Bergen
4624 BJORNAFJORDEN
Kontaktinformasjon:
Oppdragsgiver Epost: janl@byggmester-jfl.no
Claims Link
Lysaker Torg 15
1366 LYSAKER
Besiktigelsesdato
13.09.2023
§
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Tilstede.

- Help forsikring v/ adv. Sindre Matre Frgyshov

- Claims Link AS v/ adv. Linda Asklund

- Kevin Balland (takstmann) fra BM Aarvik

- Andreas Eriksen (takstmann) fra Eriksen Prosgk

- Trygve Berg (takstmann) fra Bergen Takstsenter AS

- Didrik Wolfe / Stein Morten Bratland fra Bratland Eiendom AS

- Beboer av nr. 329 A var forhindret i & mgte og ble representert av...

- Beboer av nr. 331 B var forhindret i 3 mgte og ble representert av...

Undertegnede har tidligere utarbeidet reklamasjonsrapport for Claims Link pa boligen 329 A og ble oppnevnt
som referent i forkant av befaringen.

Formalet med befaringen.

Befaringen ble til etter felles initiativ fra Help forsikring og Claims Link. Formalet var a fa en omforent
forstaelse av hvor omfattende skader og mangler de to boligene har.

Revidert 14.11.2023:

Det er kommet inn tilbakemelding/kommentarer til referatet fra hhv. Aarvik Takst og Eriksen Pro sgk.

Aarvik takst har meldt tilbake at de er enig i alle punktene i referatet.

Eriksen har kommet med kommentarer pa noen punkter. Disse er lagt inn i referatet med motkommentar fra
undertegnede.

Det har i skrivende stund ikke kommet tilbakemelding fra Bergen Takstsenter.

1. Takkonstruksjon.

Det ma innhentes beregninger av takkonstruksjonen for & avdekke om denne er svekket etter hullboring for
fremfgring av ventilasjonskanaler. For a finne ut hvor mange taksperr/gulvbjelker som er hullboret, kan det bli
ngdvendig a reife opp enkelte steder i himlingsplatene.

Ansvarlig: Kjgpersiden.

Dobbel brann/lydvegge mellom leilighetene er dpen i toppen som har fgrt til kondens/misfarge av isolasjonen
og undertaket. Veggen tettes i toppen for a hindre varmluft/trekk opp i takkonstruksjonen. Innebzerer at ytter
taket ma skjzeres opp i en stripe midt over veggen.

Det har fra kjgpersiden vaert pavist moderat fukt i et taksperr over himling ved inngangspartiet i 329 A. Under
befaringen ble det avdekket at lufteduken pa taket er fgrt helt ut og ned i takrenne ved inngangen. Dette er
feil utfgrt og vil hindre god lufting av takkonstruksjonen, som igjen kan vaere arsak til fukten i taksperren.
Tiltaket blir & fjerne takduken over takutstikket og feste den ned pa ytterveggen. Det anbefales a gjgre dette
pa begge leilighetene selv om det kun er registrert fukt i 329 A.

Det har fra kjgpersiden vaert papekt at diffusjonstettingen (plasten) i himlingen ikke har vaert tapet i skjgter.
Det var dpnet opp i himlingen ved inngangspartiet og i garderoberom i begge leiligheter men det ble ikke
pavist ved befaringen at plasten ikke hadde vzert tapet i skjgter. Tiltak skal sdledes ikke vaere ngdvendig.
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2. Vinduer/ytterderer.

Kjgpersiden har paberopt at alle vinduer og ytterdgrer i alle 4 leiligheter ma skiftes som fglge av skaden pa
fasader. Under befaringen ble det foretatt kontroll av samtlige vinduer og ytterdgrer i 329 A. Her ble det
avdekket fukt/rateskade i nedre hjgrnet pa 1 stk. stuevindu mot sgr. Skaden har sammenheng med feil utfgrt
beslagarbeid utvendig. Vinduet bgr skiftes. Her ble det ogsa pavist fukt/misfarge pa undergulvet i et mindre
omrade like innenfor rateskaden pa vinduet. Her bgr innerste parkettbord mot vinduet tas opp og undergulvet
sjekkes. Videre ble det registrert skade i bunnkarm pa 2 stk. soveromsvindu mot gst i 1. etg. Her ser det ut til
at lamell har sluppet i sammenlimingen. Skaden er som fglge av en produksjonsfeil pa vinduet og har ikke
sammenheng med problemet som er knyttet til fasaden. Det anbefales at de 2 vinduene skiftes.
Terrassedgren har en horisontal sprekk i nederste ramtreet. Her er det i utgangspunktet en sammenlimt skjgt
som kan ha en svakhet. Det anbefales at dgren skiftes.

3318B.

Det ble registrert soppforekomst pa innsiden av terrassedgren, samme sted som sprekken i dgren i 329 A.
Soppen skyldes fukt som har trengt inn i dgren. Det anbefales at dgren skiftes.

Vinduer utvendig mot s@r og vest er ikke besiktiget/kontrollert grunnet manglende tilkomst da terrassen var
revet ved befaringen.

Kommentar fra Eriksen:

Det bgr under utskiftning og utbedringer av byggets klimaskjerm og kledning, utfgres en bedre

kontroll av vinduer ifm. bedre tilkomst og synlighet. Her bgr det utgves en konstruktiv vurdering og

smidig avklaring om ytterligere vinduer/dgrer vises seg G vaere rateskadet eller lignende.

Var kommentar til Eriksen:

Vi er enig med Eriksen. | det tilfellet det oppdages flere vinduer enn de 2 som har pavist rateskade sa ma de
skiftes.

3. Fasader og terrasse.

Terrassen pa 331 er revet samt noe av fasadekledningen. Her kan en se rateskade helt inn pa
bindingsverket/kantbjelke mot sgr og tildels mot vest.

Terrassen pa 329 er bare delvis revet men det er tidligere registrert rateskade i kantbjelken mot sgr og gst
foruten store rateskader pa baerebjelker/gulv pa selve terrassen. Det er ikke foretatt riving av ytterkledning pa
329 men utfra det vi sa av rateskade pa kledningen i underetasjen er det sannsynlig at det ogsa kan vaere
rateskade pa bindingsverket her.

Det er enighet om at fasader med kledning og vindtette plater i underetasje pa begge boligene skiftes.
Omfanget av skader pa bindingsverket er vanskelig @8 bedgmme pa navaerende tidspunkt slik at det ma
kartlegges nar fasaden er avdekket.

| 1. etasje er det ikke pavist skade pa fasaden hverken i 329 eller 331. Skifte av terrasser og utbedring av
kantbjelke innebaerer likevel at de 2-3 nederste kledningsbordene og vindtett plate ma rives. Om evt.
bunnsvill/deler av undergulv ma skiftes i den sammenheng vurderes nar omfanget av skaden er avdekket.
Deler av kledning rundt vinduer i 1. etasje mad demonteres i sammenheng med skifte av beslag grunnet
ufagmessig utfgrelse. Gjelder begge boligene.

Under befaringen ble det registrert rateskade pa baeresgyle og tildels ytterst pa drager for takutstikk mot sgr
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pa 329. Forholdet utbedres. Vi registrerer at samme sgyle pa 331 er fjernet uten at dragerutstikk er midlertidig ‘
understgttet. Det kan derfor stilles spgrsmalet om sgylen er overflgdig. Det kommer an pa hvor langt inn i
veggen drageren stikker, om utkragingen er selvbarende.

Det er pavist at deler av fasadene har mangelfull lufting og at noe av skaden pa fasaden har sin arsak i det.
Overgangsbeslaget vegg/tak mot sgr er tett. Det er enighet om at beslaget skiftes til perforert luftebeslag.

Under befaringen ble det pa 329 registrert avvik/synlig isolasjon bak kledningen nederst ved murkrone
inngangssiden mot nord. Her ma nederste 2 kledningsbord demonteres for tilkomst og avviket utbedres.
Gjelder begge boligene.

Takstmann Andreas Eriksen har tidligere foretatt fuktsgk rundt veggfelt/smyg pa alle vinduene pa innsiden og
konkludert med at det var fukt. Undertegnede har i etterkant ment at malingene var feil utfgrt og at utslaget
var som fglge av metallbeslag rundt vindussmygene. Under befaringen ble forholdet undersgkt naermere og
konkludert med at her var det montert metallbeslag og at utslaget av "fukt" var som fglge av det.

Kommentar fra Eriksen:

Ingen kommentar i dette avsnittet, annet en spgrsmdlet rundt om bjelkene ved takkonstruksjonen er
selvbaerende. Om en skal konkludere med dette, sG ma veggen Gpnes helt opp for a fG undersgkt hvor
lang i vegg konstruksjonen, bjelken gdr, samt dimensjon og styrke beregning. Om ikke, sG ma det
etableres en ny imp. s@ylepunkt.

Var kommentar til Eriksen:

Meningen var var kun a stille spgrsmal rundt ngdvendigheten av sgylen all den tid det ikke er pavist
setningsskade/sig i takkonstruksjonen pa tross av at den er fjernet. Det vil trolig veere langt mindre kostbart 3
montere en ny s@yle fremfor @ bruke mye ressurser pa a finne ut om drageren i takutstikket er dimensjoner for
uten sgylen.

4. Brann/lydvegg og etasjeskille mellom boenhetene.
Boligen er definert til 3 vaere i brannklasse 1 og risikoklasse 4.

Under befaringen ble det foretatt hullboring i veggen mellom boenhetene nede ved gulv og oppe ved taket i
329. Her ble det avdekket at veggen er bygget opp med dobbelt 98 mm trestender, 2 x 100 mm mineralull og 2
lag 13 mm standard gipsplate pa hver side. Dette er i henhold til brannkravet for veggen isolert sett som skal
vaere REI 60.

Kommentar fra Eriksen vedr. dette avsnittet:

Brann cellebegrensende vegger skal ha brannmotstand minst El 30, avhengig av brannklasse og type
rom. RKL 4 (bygningens risikoklasse) BKL 1 (bygningens brannklasse).

Veggene som skiller leilighetene vertikalt, er gipset kun pd en side (gipset skillevegg — luftrom —

gipset skillevegg). Dette vil da si at en ma ha to lag med gips for G imgtekomme EI30 kravet. Dette vil
da si at der det kun er et lag med gips (hvor etasjeskille under- og hovedetasjen er), sa er dette det
svakeste punktet (El 15). Dette begrunnes med at det er kun en side av veggen som er gipset (noe to
lag, men ikke ved overgang etasjeskille). Her er det en svakhet i brannsjiktet.

Her bgr det utbedres, eventuelt prosjekteres en annen Igsningen en standard preakseptert Igsninger og
metoder.

Var kommentar til Eriksen:
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Det er viktig a presisere at det kun er bak tilstgtende gulvbjelke til etasjeskiller det er 1 lag med gipsp|até
(stripe pa ca 20 cm i husets bredde). Eriksen forholder seg kun til den vertikale veggen i sin kommentar til
brannkrav og hensyntar ikke a inkludere etasjeskilleren som en del av helheten. Etasjeskilleren skal i vart
tilfelle (BKL 1) holde REI 30. Slik vi har registrert at den er bygget opp sa gj@ér den ogsa det. Gulvbjelken som
ligger mot veggen har sannsynligvis en tykkelse pa 48 mm. Denne har ogsa en relativt hgy
gjennombrenningstid.

Det viktigste for en slik konstruksjon er at overganger vegg/himling er brann og gasstett.

Etter var mening sa blir det feil & vurdere brannkravet kun ved 3 se pa veggen isolert sett uten a inkludere
etasjeskilleren i vart tilfelle.

Vedlagt er en illustrasjon/prinsippdetalj hentet fra Byggforskserien blad 524.305 utgave mars 2019. Denne
viser at det er preakseptert med kun 1 lag 13 mm gipsplate bak etasjeskilleren.

Lyd:

Det har veert papekt fra alle 3 eierne av boligen at det oppleves lytt mellom boenhetene. Slik vi har skjgnt det
sa gjelder det bade luftlyd og trinnlyd.

Veggen mellom boenhetene har vi som nevnt avdekket og slik konstruksjonen er bygget sa tilfredsstiller denne
i utgangspunktet kravet til luftlydisolasjon som for denne boligen er 55 db og trinnlyd pa 53 db. Stikkontakten
til ventilatoren i 329 er montert med skjult fremlegg. Dette kan vaere en kilde til lydlekkasje, ogsa
gjennombrenning ved brann. Dette kan utbedres ved & tette rundt stikkontakten med egnet brannfugemasse.
Under befaringen sa ble det foretatt hulltaking i himlingen i leiligheten under 331. Etasjeskilleren er isolert.
Her viser at det er montert 2 lag med 13 mm gipsplate pa en stalskinnekonstruksjon som igjen er festet til
bjelkelaget. Metoden er utradisjonell og undertegnede har ikke sett en slik form for lydhimling tidligere. Det
samme gjaldt for de andre sakkyndige pa befaringen. Dermed er ikke sagt at den ikke vil holde lydkravet pa
hhv. 55 db og 53 db. Av det en kan se i kjgkkenbenken i 1. etasje i 329 sa ligger det 12 mm silencioplater under
parketten oppa undergulv av 22 mm gulvspon.

Utfra det som er avdekket sa er det vanskelig a si om konstruksjonen spesielt hva gjelder etasjeskiller holder
lydkravet. Opplevelse av lyd kan ogsa vaere subjektivt. For a fa dokumentert om lydkravet er ivaretatt eller ikke
sa var det enighet om a fa utfgrt en lydmaling av autorisert firma pa begge boligene.

Ansvar: Kjgpersiden.

5. Paforingsvegg med brennbar isolasjon i und.etg.

Det har fra kjgpersiden veert reklamert pa at brennbar EPS isolasjon pa innvendig betonvegg skulle vaert
dekket med murpuss.

Undertegnede la frem dokumentasjon fra Sintef sin godkjenning av Vartdal veggsystemer som viser at
isolasjonen er montert direkte mot betongen og kledd med 1 lag 13 mm gipsplate som i vart tilfelle.

Tiltak er derfor ikke ngdvendig.

6. Ventilasjon.

Boligene har balansert ventilasjon av merket Komfovent fra Litauen. Det er ikke fremskaffet
prosjekteringstegninger pa ventilasjonsanlegget.
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Befaringen vedr. forhold til ventilasjon var begrenset til leilighet 1. etasje i 329 og begge leiligheter i
underetasje.

329 1. etasje:

Her ser det ut til at det mangler tilluftventil i stuen utfra det som er normalt.

Tiltak:

Etablere tilluft til stuen. Her bgr det muligens et ventilasjonsfirma inn for a vaere sikker pa at prosjektering og
riktig luftmengde blir ivaretatt.

Videre er det liten spaltedpning (ca 6 mm) for tilluft under innerdgrer. Stgrrelsen pa dpning for overstremming
av luft mellom rom utfgres normalt med spalte under dgrene pa ca 15-20 mm opp til 72m3/h eller en gjennom
strgmningsapning pa 2,2 cm2 pr. m3 luft i timen som er kravet.

Tiltak:

Dgrene ser ut til & veere kompaktdgrer og kan derfor skjeeres av pa hgyden.

Underetasje begge leiligheter:

Brann/lydhimling er perforet av ventiler.

Undertegnede har i etterkant av befaringen undersgkt litt omkring dette hos ventilasjonsfirma. A Igse dette
ved montering av brannspjeld vil bli en komplisert og lite fullgod gvelse. Fremdeles vil himlingen veere
perforert i forhold til lydkrav, selv om en ikke vet det med sikkerhet fgr lydmaling er foretatt.

Ved en tidligere befaring sammen med kjgper av 329 foreslo undertegnede en Igsning pa problemet uten at
hele himlingen ma rives. Det innebarer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassing
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke naermere i detalj her men kan veere behjelpelig med & skissere
forslaget til Igsning pa plassen om gnskelig.

Ventilator med kulffilter:

Forholdet er kun besiktiget i 329.

Bruk av kullfilter i kjgkkenventilasjon er svaert utbredt (nesten 80% av alt salg), og det er lovlig a bade installere
og selge. Det viktige er at den totale ventilasjonsinstallasjonen i tilstrekkelig grad ma overholde de generelle
kravene som fglger av regelverket. Det er allerede et avtrekk montert i himlingen pa kjgkkenet som er en del
av ventilasjonsanlegget i boligen etter hva undertegnede husker.

Kommentar fra Eriksen:

Ingen kommentar, annet at det md engasjeres et autorisert selskap ifm prosjektering og kalkulering av
boligens ventilasjonssystem (stgrrelse og plassering av til- og avsugsventiler). En kan undersgke om

det kan skiftes ut terskel ved daren far en eventuell skjzerer i dgrbladet.

Var kommentar til Eriksen:

Vi er enig med Eriksen her.

7. Innvendig malerarbeid.

Det har vaert reklamert pa stedvis oppsprekk/lgs maling i overflater innvendig spesielt i omradet stue mot sgr
stort sett i alle 4 leilighetene. Kjgpersiden har mistenkt at dette kunne veere som fglge av fukt og/eller
setninger i bygget.

Under befaringen ble det foretatt fuktmaling og fuktsgk ved de aktuelle omradene uten at det kunne pavises
fukt.
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Undertegnede og takstmann Trygve Berg er av den formening at skaden i hovedsak skyldes darlig utf¢rf
underarbeid av den eller de som har utfgrt malerjobben. Noe oppsprekk pa innvendige overflater/overganger
vegg/tak er heller ikke uvanlig. Dette kan skyldes normal krymp og uttgrking av bygget. Symtomene pa skaden
eller pa bygningen forgvrig har ingen typiske tegn som tilsier at det har vaert setninger i bygget.

Det er litt uklart for undertegnede om kjgpersiden var enig i dette eller fremdeles hevder at det skyldes fukt
og/eller setning.

Kommentar fra Eriksen:

Det bgr foretas en undersgkelse med utvendige mdlinger for G avkrefte/ bekrefte bevegelser i grunnen

og om bygget har hatt noe tilsig etter endt byggedr.

Var kommentar til Eriksen:

Som nevnt tidligere sa er det etter var vurdering ingen typiske tegn til at bygningen har et setningsproblem.
Derfor heller ingen grunn til at det bgr gjennomfgres utvendige malinger. Hvis en slik maling skal ha noe effekt
og mening sa bgr den gjennomfgres med flere intervaller over 6-12 mnd og helst med tele inngang og tele
utgang.

Oppsprekking innvendig i hjgrner m.m. som vi har sett sa langt forsvarer ikke en slik maling. Denne typen
maling bgr giennomfgres av foretak som har utstyr til dette og erfaringsmessig sa er dette sveert kostbart. Sist
vi var borti tilsvarende sa kom kostnaden opp i mellom 40-50.000,- eks.mva.

8. Utvendig trapp/rekkverk.

Under befaringen ble det reklamert fra kjgpersiden at den utvendige trappen ned til uteomradet ved
underetasjen har avvik.

Det var enighet pa befaringen om at trappen og rekkverket ikke er i hht. forskriftskrav. I tillegg er det pavist
rateskade som fglge av at den ikke er utfgrt i trykkimpr. materiale som er normalt og forventbart pa slike
konstruksjoner.

Av sikkerhetsmessige grunner anbefales at trapp og rekkverk skiftes ut.

Underskrifter
Sted/Dato Takstingenier
Bergen,21.09.2023 et W

Jan Frode Larsen
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Tilbakemelding etter befaring 04.04.2025

Som dere er kjent med, ble det gjennomfg@rt befaring av eiendommen 04.04.2025. Tilstede var
hjemmelshavere, med unntak a\- leilighet 331B. Det var tilgang til hele eiendommen. Vi og
Bergen Boligkontroll gjorde ngdvendige forberedelser fgr r@rlegger og elektriker gjennomfgrte sine
vurderinger.

Ventilasjon

Det er pavist hullboring i bjelker bade i tak og etasjeskille. Retningen pa bjelkene varierer; i bod 329A
gar de fra gst til vest, mens apning i himling pa soverom i 331B indikerer sgr-nord-retning. Bjelkene er
av ukjent type, og dimensjon avviker fra norsk standard. Dette medfgrer at tradisjonelle
bjelkelagstabeller ikke kan benyttes. Det ma derfor paregnes utskifting/forsterking av minst 10 bjelker
per leilighet, samt reorganisering av ventilasjonsanlegg. Variasjon i bjelkeretning gir ogsa indikasjon
pa stgrre inngrep.

Rerlegger

Det ble under befaring antatt at r@rfgring kan Igses med tilpasning av kasser, slik at rgr ikke gar i
skillevegger mellom enhetene. Dette innebaerer riving av vatrom (trolig kun bad — 4 stk.) Vi avventer
naermere avklaring fra rgrlegger.

Elektriker

Elektriker uttrykte usikkerhet rundt omfang og antydet at vurdering fra el-takstmann kan veere
aktuelt. El-skap i seksjon A ma trolig flyttes, noe som krever nytt opplegg. El-skap i 331B var ikke
tilgjengelig under befaringen.

Brannvegg — Underetasje

Brannvegg mellom A og B i underetasjen er oppfgrt som ensartet konstruksjon uten lydskille. Det er
synlige brudd i brannskillet ved gjennomfgringer for rgr og el, pavist via apning i vegg 331A.

Brannvegg — 1. etasje

Her er det to separate vegger med luftrom mellom. Begge sider har brudd i brannskillet grunnet
stikkontakter, og dermed er ogsa lydskillet kompromittert.

329A - Spesifikke observasjoner
o Luke 1, trapp: Gips fra innvendig vegg fgres helt inn i lydskillevegg mot 331A.

e Luke 2, trapp: Apning viser rester etter tidligere reklamasjon (taklekkasje, 2019). Muggsopp
er observert pa overflater, samt for lite dimensjonert avigpsluftergr.

Utvendig baerende trekonstruksjoner

Bzering for terrasse og takkonstruksjon er oppfgrt i hvitt trevirke, ikke trykkimpregnert, og dermed
uegnet for utvendig bruk. Dette innebaerer hgy risiko for nedbrytning.



Yttervegg

Nytt soppvekst (fruktlegeme) observert over terrassedgr i 331B. Yiterkledning fremstar betydelig mer
nedbrutt enn under forrige befaring 25.10.2024. Prgver av kantbjelke kunne tas ut uten verktgy, noe
som indikerer alvorlig svekket baereevne. Skader pa yttervegger utgj@r strukturell risiko og svekker
bomiljget.

Vinduer

Ikke alle vinduer ble kontrollert. Et utvalg viste hgy fukt (>20 %), svakheter i karm, samt darlig feste av
beslag. Beslag i overkant er mangelfullt og vil kunne fgre til vanninntrengning, med tilhgrende
forverring mtp. ytterveggens tilstand. Generelt er ikke underkant beslag med oppkant, som kan lede
vann inn bak kledning.

Vi har et stort antall bilder som vil bli giennomgatt fgr endelig dokumentasjon. Denne
tilbakemeldingen er ment som en fgrste orientering. Bilder vil bli lagt til i teksten ved senere
anledning.

Ta gjerne kontakt ved spgrsmal eller behov for utdyping.

Hilsen

Rune Hestnes



Feil og mangler

RUNE HESTNES
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Kostnadsvurdering

Eiendom

Gnr: 44 Bnr: 691
Halhjemsmarka 329, 331
5208 OS

Kommune
4624 BJPRNAFJORDEN

Oppdragsgiver

Help Boligkjgperforsikring & Advokatfirmaet Legalis
AS

Utfgrt av takstingenigr
Rune Hestnes
Hausvegen 330

5286 Haus

Kontaktinformasjon:
Epost: ru-hes@online.no
Telefon: 91877521

@nsker du a bekrefte rapportens gyldighet?
Skann QR-koden med din mobiltelefon, eller
besgk http://takstverifisering.nito.no

Utskr. dato: 19.06.2025
Side: 1av 60
ID/Referanse: [19389
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“'‘Byggdeler

1. Forord/ mandat

Beskrivelse

Denne tekniske vurderingen er utarbeidet etter anmodning fra advokatene i HELP Forsikring og Advokatfirmaet Legalis,
som representerer eierne av de seksjonerte boligene Halhjemsmarka 329A, 331A og 331B i Bjgrnafjorden kommune
(heretter samlet omtalt som Halhjemsmarka). Formalet er a kostnadsvurdere feil og mangler som tidligere er
dokumentert i tekniske rapporter, samt gjennomfgre befaring og kostnadsberegning for ytterligere mangler observert
under egne undersgkelser.

Juridisk rammeverk

Vurderingene baseres pa gjeldende regelverk og tekniske standarder, herunder:
eBustadoppfgringslova § 7 — krav til utfgrelse og reklamasjonsrett.
*Plan- og bygningsloven § 29-5 (2) — tekniske krav til byggverk.

eForskrift om tekniske krav til byggverk (TEK10/ 17) — med saerlig vekt pa bestemmelser om fukt, brann, lyd, baereevne og
dokumentasjon.

*Byggforskserien — inkludert relevante anvisninger som 700.320 (vedlikehold og utskifting), 525.931 (takkonstruksjoner)
og 573.101 (fuktsikring).

*Gjeldende standarder som NS 3420 (ytelsesbeskrivelser), NS 3479 (betongkonstruksjoner), NS 8175 (lyd) og NEK 400
(elektrotekniske anlegg).

Det tas ikke stilling til skyldspgrsmal, ansvar eller kontraktsforhold — vurderingen er utelukkende teknisk.

Mandat
Oppdraget omfatter fglgende leveranser:

*Gjennomgang og vurdering av tekniske rapporter mottatt per 23.08.2024, samt relevant etterfglgende dokumentasjon
og korrespondanse.

*Befaring og dokumentasjon ved behov, herunder visuell vurdering, malinger, hulltaking og bildeunderlag.
sVurdering av tekniske avvik i henhold til gjeldende forskriftskrav og byggfaglig praksis.

eUtarbeidelse av kostnadsvurdering for ngdvendige utbedringstiltak, fordelt etter seksjon der relevant.

eForslag til egnede utbedringsmetoder og vurdering av behov for prosjektering, kontrolltiltak eller ny dokumentasjon.
eDet utarbeides én felles rapport som omfatter alle tre eiendommer i Halhjemsmarka.

Tidligere rapporter og pristilbud benyttes som grunnlag, men suppleres ved behov med egne observasjoner og
oppdaterte vurderinger fra befaring.

Befaringer og undersgkelser
©25.10.2024: Visuell besiktigelse gjennomfgrt med pavisning av flere alvorlige avvik som tidligere ikke er vurdert.

#04.04.2025: Ny befaring pa oppdrag fra hjemmelshaverne, med kontroll av utvalgte konstruksjoner og tekniske
installasjoner. Konstruksjonsinngrep ble utfgrt av Bergen Boligkontroll. Samme dag ble det gjennomfgrt kontroll av rgr- og
el-anlegg av fagpersoner med relevant fagkompetanse.

#15.05.2025: Spontan befaring gjennomfgrt da vi var i omradet, etter at Fredrik Holmas varslet om observasjon av maur
pa stuegulvet dagen i forveien. Forholdet ble kontrollert og dokumentert.

2. Sakens forlgp og status - samlet for Halhjemsmarka
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1 "Beskrivelse

Halhjemsmarka-prosjektet omfatter tre seksjonerte boliger — 329A, 331A og 331B — beliggende pa gnr. 44, bnr. 628 og b
691 i Bjgrnafjorden kommune. Boligene er oppfgrt som vertikaldelte enheter med felles takkonstruksjon og delvis felles
yttervegger, terrassekonstruksjoner og tekniske fgringer.

Byggesaken ble igangsatt i 2014, og det legges til grunn at boligene er prosjektert og oppfart etter teknisk forskrift TEK10.
Etter overtakelse er det avdekket omfattende byggefeil og mangler som bergrer bade individuelle seksjoner og
felleskonstruksjoner.

Pa bakgrunn av tidligere tekniske vurderinger og paviste forhold legges det til grunn at renoveringsbehovet kan
klassifiseres som en hovedombygging. Tiltaket vil da matte oppfylle dagens preaksepterte Igsninger iht. TEK17, og vil
utlgse krav til sgknadsplikt, ny prosjektering, oppdaterte tekniske anlegg og eventuelt ny seksjonsinndeling.

Saken har utviklet seg over flere ar, og omfatter bade tekniske undersgkelser, juridiske prosesser og forsikringsmessige
avklaringer. De fgrste tekniske undersgkelsene ble gjennomfgrt i 2022, og rapportgrunnlaget er senere supplert med
befaringer og vurderinger fra aktgrer som KM Ventilasjon AS, Brekke & Strand Akustikk AS og radgivende ingenigr
Andreas Eriksen.

For enkelte eiere er det tidligere inngatt forlik med boligselgerforsikringen knyttet til de fgrst dokumenterte avvikene. |
ettertid er det imidlertid avdekket ytterligere feil, samt behov for en helhetlig teknisk giennomgang av bade tilstand og
utbedringskostnader — srlig for forhold som angar felleskonstruksjoner og bergrer flere seksjoner samtidig.

Sammendrag av dokumentasjon og utvikling
Fglgende milepaeler oppsummerer sakens utvikling:

©2022-2023: Kevin Balland utarbeider tre tekniske rapporter som dokumenterer omfattende rate, fukt, feil ved tak og
terrasser, samt alvorlige mangler i brann- og lydskille mellom seksjonene.

eFebruar 2023: Bratland Eiendomsutvikling AS gir pristilbud basert pa Ballands rapporter.

oEtter 2023: Forlik inngds mellom enkelte eiere og selgers boligselgerforsikring for forholdene dokumentert i de fgrste
rapportene.

©2023-2024: Nye tekniske rapporter utarbeides av Andreas Eriksen (RIE), KM Ventilasjon AS og Brekke & Strand Akustikk
AS, med pavisning av bl.a.:

o Svekking av takkonstruksjon (bl.a. hulltaking i sperrer for ventilasjonsfgringer).
o Mangelfull branntetting mellom boenheter.

o Rate og fukt i fasader og baerende konstruksjoner.

o Feil og mangler ved ventilasjonsanlegg.

o Alvorlige lydtekniske avvik, bade luftlyd og trinnlyd.

eHgsten 2023: Brekke & Strand konkluderer med at maleresultatene fra én seksjon kan generaliseres til de gvrige,
grunnet lik konstruksjonsoppbygning.

Status og behov per i dag

Avvikene som er dokumentert gjelder bade forskriftsbrudd etter TEK10 og byggetekniske feil knyttet til brann, lyd, fukt og
baereevne. En stor andel gjelder felles bygningsdeler, noe som kompliserer bade ansvarsfordeling og utbedringsstrategi.

Flere rapporter inneholder overlappende eller mangelfulle beskrivelser av utbedringsbehov, noe som gjgr det vanskelig a
fastsla hvilke forhold som allerede er handtert gjennom forlik, og hvilke som fortsatt krever tiltak — bade teknisk og
gkonomisk.

Pa denne bakgrunn er det fremsatt fglgende behov fra eiernes advokater:

*En samlet teknisk vurdering av tilstanden i alle tre seksjoner.

eKlargjgring av hvilke avvik som fortsatt er uavklart og ikke inngar i tidligere forlik.

eUtarbeidelse av et helhetlig og detaljert pristilbud for ngdvendige utbedringer, med mulighet for seksjonsvis oppdeling.

eVurdering av tiltak som ma iverksettes for & oppna forskriftsmessig og funksjonell standard, med szerlig vekt pa
felleskonstruksjoner og grensesnitt mellom seksjonene.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 3 av_60 k
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““"Vedlegg tilknyttet "2. Sakens forlgp og status - samlet for
Halhjemsmarka"

331 er seksjonert, 329 2-mannsbolig med utleiedel.

3. Vurdering /Konklusjon
Beskrivelse

Denne rapporten bygger pa en samlet teknisk vurdering av eiendommene Halhjemsmarka 329A, 331A og 331B. Det er
gjennomfgrt befaringer, konstruksjonsdpninger og analyser i samarbeid med tekniske fagmiljger (Mycoteam, Brekke &
Strand, KM Ventilasjon), og vurderingene er basert pa byggesaksdokumentasjon, ferdigattest, grunnbok og
gjennomfgringsplan.

Eiendommen er oppfgrt med hovedboenheter og underliggende utleieenheter, men fremstar i dag som et kompleks
tilsvarende en 4-mannsbolig, med felles konstruksjoner og til dels felles tekniske anlegg. Dette utlgser skjerpede krav til
brann- og lydskille, baereevne og inneklima etter TEK10/TEK17.

Vurderingen avdekket vesentlige feil og mangler innen:

sTgmrerarbeider: Hulltaking i baerende konstruksjoner, manglende lufting, fuktsikring og feil i takkonstruksjon og
yttervegger.

sBrannteknikk: Gjennomfgringer uten EI60-klassifisering, én-sidig gipskledning og manglende dokumentert
brannprosjektering.

& sLydisolasjon: Malt lydgjennomgang under forskriftskrav mellom boenheter.

3
;% 3
o 2
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* 5 .-Ventilasjon: Underdimensjonert og feilplassert anlegg med hulltaking i bjelkelag og manglende innregulering. s
*El og VVS: Tekniske fgringer giennom brannskillevegger uten dokumentert tetting, usikre plasseringer av sikringsskap, og.
manglende samsvarserklzeringer.

Prosjekterings- og utfgrelsesansvaret er uklart, og det foreligger ikke komplett dokumentasjon pa ansvarlige foretak,
seerlig for ventilasjon og elektriske installasjoner. Arbeidene bzerer preg av fraveerende tverrfaglig koordinering og
systemsvikt i bade planlegging og utfgrelse.

Skadebilde, usikkerhet og forbehold

Paviste skader inkluderer blant annet rate i yttervegger, kantbjelker og tak, omfattende muggsoppvekst i innervegger og
bjelkelag, svekkede brann- og lydkonstruksjoner og ulovlige tekniske gjennomfgringer. Vurderingene er delvis basert pa
punktvise dpninger og visuelle observasjoner, og det er derfor stor sannsynlighet for ytterligere skjulte skader i omrader
som ikke er apnet.

Det legges til grunn at:

eSkadene ikke lar seg utbedre punktvis uten risiko for a forverre tilstgtende bygningsdeler.

*Videre rivearbeid vil med hgy sannsynlighet avdekke nye fglgeskader, seerlig i fuktutsatte konstruksjoner.
eKompleksiteten i tekniske grensesnitt og tverrfaglige tiltak gjgr det utfordrende a finne entreprengr som kan pata seg
oppdraget innenfor ordinaer ramme for rehabilitering. Prosjektet bgr derfor vurderes styrt som helhetlig entreprise med
sgknadsplikt og full prosjektering.

Kostnadssammenstilling — vurdert tiltak

Tiltak: Kostnad (inkl. mva)
Rivning og nybygg: Kr 10 790 000,-
Renovering: Kr 7 948 500,-
Differanse: Kr 2 841 500,-

Selv om renovering etter dagens vurdering fremstar som rimeligere enn nybygg, gjelder dette kun for pdviste avvik. Det er
betydelig risiko for skjulte skader, og kompleksiteten i tiltaket gjar at det kan veaere utfordrende G finne entreprengr som vil
pdta seg arbeid innenfor standard rammeverk for rehabilitering.

Sikkerhet og beboelighet

Det anbefales at eiendommene sikres mot uvedkommende ferdsel, spesielt med tanke pa utvendig trapp og terrasser,
som er i en slik tilstand at det foreligger fare for personskade og strukturell svikt.

Det understrekes at denne vurderingen ikke gjelder dagens brukstilstand, og at det ikke er gjort vurdering av beboelighet
opp mot eksisterende brannsikkerhet, konstruksjonssikkerhet eller helse- og inneklimaforhold.

4.1 Teknisk beskrivelse av bygningsmassen og eiendomsstruktur

Beskrivelse

Prosjektet ble godkjent etter sgknad innsendt i februar 2014, og det ble utstedt ferdigattest for byggverket 20.10.2017.
Byggherrer i prosjektet var Remy A. Lyssand og Christer Lyssand. Ansvarlig sgker og tiltakshaver var Byggraad AS.

Adresser og seksjonsstruktur

| fglge ferdigattest utstedt av Os kommune er fglgende adresser og boligenheter registrert:
* Halhjemsmarka 329A — Bolignr: H0101

eHalhjemsmarka 329B — Bolignr: U0101

eHalhjemsmarka 331A - Bolignr: H0101

eHalhjemsmarka 331B — Bolignr: U01011.

Det fremgar av byggesaksdokumentene at byggverket er oppfgrt med tanke pa utleie. Hver seksjon er planlagt som
hovedboenhet med underliggende utleieenhet, noe som innebzrer bade horisontale og vertikale grensesnitt mellom
boenhetene.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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* % 5 Gjennomfgring og kontroll
I giennomfgringsplanen tilknyttet byggesaken er fglgende entreprengrer og kontrollerende foretak oppgitt:
*Byggraad AS — Ansvarlig sgker, byggmester og tgmrerarbeid
eAndersen og S@nn AS — Rgrleggerarbeider (PRO/UTF) Stikkledninger og saniteerinstallasjoner.
sVentilasjon - ikke spesifisert.
oEL-arbeid - ikke spesifisert.

Det er i sgknadsdokumentasjonen bekreftet at det foreligger tilstrekkelig dokumentasjon for overlevering til drift, samt at
sluttrapporter for bade avfallshandtering og gjennomfgringsplan er arkivert hos kommunen.

Teknisk hovedoppbygning
Basert pa tilgjengelig dokumentasjon og observasjoner fra befaring, er bygningen oppfgrt med fglgende karakteristika:

eTakkonstruksjon: Pulttak med sperrer (dimensjon 300x45 mm), felles for alle seksjoner. Tekket med folie. Undertak (duk)
er ikke tilstrekkelig festet til kantbjelken.

eBzrekonstruksjon: Konstruksjonen antas a vaere basert pa elementbygg, der enkelte elementer kan vare montert i ulik
retning, serlig mht. bjelkelag. Dette er observert forskjellig i underetasjene. Reisverk, dragere og kantbjelker er i
ubehandlet trevirke (ikke trykkimpregnert). Yttervegger bestar trolig av reisverk med GU-gips og utlekting, med innvendig
platekledning (gips).

eFasade: Liggende dobbelfalset trekledning (produsent ukjent), montert direkte pa GU-gips uten lekter og uten lufting — i
strid med anbefalt praksis.

sEtasjeskiller: Trebjelkelag mellom hovedplan og underliggende seksjoner. Disse fungerer som bade vertikalt og
horisontalt lyd- og brannskille.

sVentilasjon: Systemet fremstar som delvis felles, men med separate aggregater/plasseringer. Det er registrert avvik i
utfgrelsen, blant annet gjennomfgring av kanaler i baerende sperrekonstruksjon og manglende branntetting.

Kommentar

Bygningens utforming forutsetter saerskilt teknisk kontroll av grensesnitt mellom seksjonene — spesielt med tanke pa
brannceller, lydskille og fuktsperrer. Disse forholdene danner grunnlaget for vurderingene i de pafglgende delene av
rapporten.

Tegninger fra oppferingstiden er lagt ved som referanse.

Vedlegg tilknyttet "4.1 Teknisk beskrivelse av bygningsmassen og
eiendomsstruktur”
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Beskrivelse

Bakgrunnen for denne rapporten er en pagdende tvist mellom eierne av Halhjemsmarka og selgers boligselgerforsikring.
Gjennom flere tekniske rapporter, befaringer og malinger av lyd og fukt er det dokumentert vesentlige byggefeil og
mangler. Formalet med denne rapporten er a8 sammenstille og teknisk vurdere de identifiserte avvikene, samt gi

Tidfestet gjennomgang av sakshistorikk og rapporter
03.02.2022 Rapport nr. 1 — Kevin Balland Rateskade i terrassedekke, motfall i beslag, fasader med fukt- og rateskader.

18.06.2022 Rapport nr. 2 — Kevin Balland Feil i undertakslufting, kondensproblematikk, feil brann-/lydskille, feilmontert
ventilasjon.

27.10.2022 Rapport nr. 3 — Kevin Balland Fuktskade i parkett og vegg ved balkongdgr i 331B.

23.02.2023 Pristilbud — Bratland Eiendom Omfattet alle kjente avvik pa daveaerende tidspunkt. Inngikk senere i forlik
mellom partene.

19.04.2023 Rapport nr. 4 — Andreas Eriksen Svaert omfattende avvik inkl. fukt, rate, feil i baerende konstruksjon, hulltaking
i taksperrer.

28.05.2023 Rapport nr. 5 — Andreas Eriksen Totalrenoveringsbehov i 331B: skade pa dampsperre, brannskille og behov for
riving av bad.

15.11.2023 Rapport nr. 6 — Brekke & Strand Luft- og trinnlydisolasjon oppfyller ikke TEK17-krav mellom flere seksjoner.

18.03.2024 Rapport nr. 7 — KM Ventilasjon AS Kritiske feil i ventilasjonsanlegget: underdimensjonerte kanaler, manglende
branntiltak.

26.01.2024 E-post fra BSA v/ Espen Fosse Bekreftelse pa at malinger mellom 329A-329B og 331A-329A gjelder
tilsvarende for 331B.

Skadebeskrivelse

Rapport nr. 1-03.02.202
Omfatter: 329A, 331A og 3318 (felles).
eRateskader i terrassedekke og bjelkelag pga. motfall i beslag og darlig drenering.
eRateskader i trekledning og fasader, felles for alle seksjoner.

eDokumentasjon av feil pa terrasser og utvendig beslag.

Rapport nr. 2 - 18.06.2022 ”
Omfatter: Felles tak, fasader og flere seksjoner.
eFeil lufting av undertak og gesimsbeslag (30 mm slgyfer i stedet for min. 36 mm).

eFuktskade og rate i kledning, GU-gips og baerende bindingsverk.

eAvvik i vertikalt og horisontalt brannskille, inkl. feil plasserte el-punkter og manglende brannfuging.
eHulltaking i kantbjelke avdekket alvorlig svekkelse i baerekonstruksjon.

sVentilasjonsgjennomfgringer uten branntetting, dpnet rett opp i trebjelkelag.
eInnvendige fuktskader i gulv og vegger i 329 og 331B.

Rapport nr. 3 - ZM‘
Omfatter: 331B ( '
eFuktskader ved terrassedgr i stue/kjgkken — gulv og vegg.

eVisuell pavisning av rateskade bak kledning og inn i baerende vegg.
*Fuktmaling og fysiske apninger med pavisning av vann i vegg.

Rapport nr. 4 — 19.04.202
Omfatter: 329A en vurderinger er ogsa relevante for 331A og 331B.
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e y *Alvorlige mangler ved lufting i tak og vegg, med dokumentert mugg/sopp og hay fukt.
eHulltaking i sperrer (300x45 mm) for @125 mm ventilasjonsrgr — reduserer baereevne.
eRateskader i bindingsverk, kledning og GU-gips.

*Manglende brannskille horisontalt og vertikalt.
*Feil montering av beslag/vannbrett, og fuktinntrengning ved vinduer og dgrer.
oFeil pa dampsperre og ventilasjonsgjennomfgringer.

Rapport nr. 5 — 28.05.2023 (Eriksen

Omfatter: 331B (Tm

eInnvendig fuktskade og fukt i bindingsverk, krever riving av bad og innervegger.

oKritisk feil i brannskille, krever riving av himling og etablering av nytt brann- og lydhimlingssystem.

*Manglende dampsperretetting og feil ventilasjonsfgring — innebaerer apning og ombygging.
e|sopor i vegg, senere vurdert som godkjent Igsning (ikke avvik).

Rapport nr. 6 — 15.11.2023 (Brekke & Strand Akustikk)

Omfatter: 329A/B, med overfgringsverdi til 331A/B.

*Malt luftlydisolasjon R'w = 53 dB og trinnlyd L'n,w = 61-70 dB — under TEK17-krav.
eResultatene gjelder 331B ogsa, da oppbygging er identisk.

sAvvik gjelder etasjeskiller og boligskillevegger.

Rapport nr. 7 — 18.03.2024 (KM Ventilasjon AS)
Omfatter: 331B
sFeil dimensjon det for @160) — gir sty og undertrykk.
*Manglende brannskiller og lydfeller, feil innregulering, og ufagmessig arbeid.
eKanalnett ma demonteres og bygges nytt under lyd-/brannhimling.
eEstimat: 60 000 eks. mva (uten riving/kasser etc.).

Forelgpige konklusjoner pa dokumentasjon
eAvvikene gjelder bade individuelle og felles bygningsdeler, og har til dels alvorlig karakter.
oFlere forhold omfatter brudd pa preaksepterte ytelser i TEK17, herunder lydisolasjon, brannskiller og fuktsikring.

eDet foreligger indikasjoner pa svekket baereevne i takkonstruksjonen, feil i ventilasjonsanlegget og skjult fuktskade i
vegger og tak.

eFlere awvik ble fgrst identifisert etter forlik, og er dermed ikke omfattet av tidligere erstatningsoppgjor.

4.3 Bakgrunn for tilleggsundersgkelser og konstruksjonsapning

Beskrivelse

Pa grunn av mangelfull teknisk dokumentasjon, uklar grense mellom tidligere forlik og nye avvik, samt observasjoner med
potensielt alvorlige konsekvenser for sikkerhet og konstruksjon, ble det gjennomfgrt en tilleggsbefaring med apning av
konstruksjoner. Befaringen ble gjennomfgrt i samrad med eierne, og bygger pa tidligere dokumenterte forhold i
rapportgrunnlaget.

Fglgende tre forhold I3 til grunn for tiltaket:

1. Manglende brannskille mellom seksjoner

Tidligere befaringer viste perforering og apninger i brannskillevegger mellom seksjonene 331A-331B og 329A-331A, uten
tilhgrende sgknad eller teknisk vurdering. Det ble ogsa identifisert el-installasjoner og rgrfgringer (bl.a. sikringsskap og
stikkontakter) i brannskillevegger, i strid med preaksepterte Igsninger for brannceller.

Flere konstruksjoner var apnet, men ikke gjenetablert. For a vurdere oppbygging og forskriftsmessighet iht. TEK17 kapittel
11 (brannsikkerhet), ble det apnet himlinger og vegger i relevante seksjoner.

2. Mistanke om mangelfull vindtetting og fuktsikring
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* 5 .Ved visuell kontroll ble det observert misfarging og nedfukting av GU-gips og bindingsverk, samt bruk av mnvendlge
materialer i yttervegger. Det ble ogsa identifisert darlige overganger mellom kald og varm sone.

Disse forholdene gir grunn til & anta at vindtetting og fuktsperrer er utilstrekkelig utfgrt, med risiko for kondens, skjult
fukt og utvikling av muggsopp eller rate.

3. Kartlegging og prgvetaking for muggsopp

Det ble registrert forhgyede fuktverdier og visuell misfarging i konstruksjonene, sammen med rapporterte lukt- og
helseplager hos beboere. Det ble derfor besluttet a ta muggsopprgver fra representative bygningsdeler. Prgvene er sendt
til akkreditert laboratorium for analyse, med mal om a vurdere helsefare, beboelighet og behov for sanering.

Oppsummering av tilleggsbefaring — 04.04.2025

Den 04.04.2025 ble det gjennomfgrt felles befaring med involverte faggrupper, inkludert rérlegger og elektriker.
Undersgkelsene ga grunnlag for fglgende tilleggsfunn og tiltak:

eTakkonstruksjon og etasjeskiller:

Hullboring i bjelker med ukjent dimensjon og retning gj@r at vanlige bjelkelagstabeller ikke kan benyttes. Det ma paregnes
utskifting eller forsterkning av ca. 10 bjelker per leilighet, samt omlegging av ventilasjonsanlegg. Dette er ngdvendig pga.
svekket baereevne og strukturell risiko.

Det er i tillegg pavist at baerebjelke for takutstikk er i en slik tilstand at det har fgrt til lokalt sammenfall av sgyle. Dette
indikerer alvorlig svekkelse av trekonstruksjonen og understreker behovet for omfattende tiltak for a ivareta sikkerhet og
stabilitet i takkonstruksjonen.

*Brannvegger:

Bade vertikale og horisontale brannskiller har dokumenterte brudd og gjennomfgringer. Det ble pavist manglende lyd- og
branntetting, bl.a. i 331A. Enkelte veggseksjoner mangler fullverdig lydskille.

*Rgr og vatrom:

Rorfgringer kan tilpasses uten a ligge i brannskiller, men dette krever riving av minimum fire bad. Tiltaket inngar i
totalvurdering, men er ikke vurdert lydteknisk.

*El-installasjoner:

Det er usikkerhet rundt plassering og gjennomfgring av el-skap. | 331A ma det paregnes flytting og ny tilfgrsel. El-skapet i
331B var ikke tilgjengelig; videre vurdering av el-takstmann anbefales.

eFukt og muggsopp:

Muggsopp og svartsopp ble observert pa innvendige flater og yttervegg over terrassedgr i 331B. Materialprgver fra
kantbjelke kunne tas ut for hand, noe som indikerer betydelig strukturell nedbrytning.

sYtterkledning og beslag:

Kledningen fremstar i darligere stand enn tidligere observert. Det ble registrert feil pa beslag, hgy fukt rundt vinduer og
manglende oppkanter, noe som kan fgre til vanninntrengning og skjulte skader bak kledning.

eMaurobservasjon:

Den 14.05.2025 ble det meldt om maur i leiligheten til Fredrik Holmas (331A), og forholdet ble bekreftet ved befaring
15.05.2025. Maurtilstedevaerelsen vurderes som en fglge av fuktskadene, og anses a opphgre nar anbefalte
utbedringstiltak er gjennomfgrt. Eget tiltak mot maur er ikke vurdert.

4.4 Lydgjennomgang og tidligere skade - vegg og bad 1. etasje

Beskrivelse

Ved befaring informerte eier av Halhjemsmarka 329A om tydelig lydgjennomgang fra naboleiligheten i 331A, sarlig i
tilstptende rom i 1. etasje. Omradet gjelder grensesnittet mellom horisontalt og vertikalt brannskille, samt
hjgrnekonstruksjon mot yttervegg.

Etter samtykke fra eier ble det gjennomfgrt konstruksjonsapning i innvendig vegg fra underetasjen i 329A, med innsyn
mot etasjeskille og brannvegg mot 331A. Formalet var & undersgke bade brann- og lydskille, samt avdekke eventuelle
fukt- eller tetningsavvik.

Observasjoner

eDet ble ikke registrert direkte svikt i brannskillekonstruksjonen, men det ble pavist luftergr (utlufting) med for liten
diameter — 373 mm mot krav om @110 mm iht. TEK10 og VA-norm.

*Omradet som ble dpnet ligger ogsa mot innervegg til bad, hvor det tidligere er registrert fuktskade etter utetthet i tak.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 10av 60 k

ID/Referanse: 19389 Norsk takst




RUNE HESTNES
QOO TAKSERING AS

3,-, P \'-Tldllgere skade er opplyst a veere beskrevet av Trygve Berg og utbedret av Ocab. Det foreligger ikke dokumentaSJon pé P p
omfang eller benyttet saneringsmetode. L

Funn ved apning mot bad

*Visuell forekomst av muggsopp pa bakenforliggende konstruksjon.

*Synlige fuktskjolder og tegn pa tidligere vanninntrengning.

*Det ble tatt overflateprgve som bekrefter aktiv mikrobiell vekst, noe som tyder pa utilstrekkelig sanering.

Avvik

sLydgjennomgang mellom enhetene tyder pa mulig mangelfull tetting i lyd-/brannskille, men konkret utfgrelsesfeil ble
ikke pavist i apnet omrade.

sUnderdimensjonert luftergr (373 mm) er ikke i samsvar med NS-EN 12056 og VA-norm, og kan gi luktproblemer over tid
ved uttgrking av vannlaser.

eTidligere fuktskadet omrade inneholder muggsopp og fremstar ikke sanert i trad med anerkjente retningslinjer
(Mycoteam, FHI).

Risiko
sLydgjennomgang pavirker beboerkomfort, men er ikke vurdert som teknisk eller funksjonell svikt i seg selv.
*Muggsopp representerer helserisiko ved langvarig eksponering og ma utbedres.

oFeil dimensjon pa luftergr vurderes som et driftsrelatert problem som kan gi luktplager, men anses ikke
kostnadsutlgsende i denne rapporten.

Forskriftsgrunnlag

*TEK17 § 13-6: Lydforhold mellom boenheter.

*NS 8175:2012 klasse C: Lydisolasjonskrav for luft- og trinnlyd.

*TEK17 § 15-5 og NS-EN 12056-2: Dimensjonering av avlgpssystemer.
*Byggforskserien 752.605 / FHI-veileder: Sanering av muggsopp etter fuktskade.

Anbefalte tiltak

*Muggsopp: Sanering anbefales i henhold til gjeldende retningslinjer — inkludert fjerning av overflater og rengjgring av
innervegger. Omfanget anses begrenset, men krever demontering for tilkomst.

sLydisolasjon: Ytterligere tiltak bgr vurderes hvis problemene vedvarer, men tiltak er ikke inkludert i kostnadsvurdering
pa ndvaerende tidspunkt.

eLuftergr: Registreres som teknisk avvik i FDV, men fglges ikke opp med tiltak grunnet lav umiddelbar konsekvens.
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Det er muggsopper og klare spor fra tidligere lekkasje bak

gipsvegg.
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Tabell 2. av aly 101508), 04.04.2025.

Provenr Provested Materiale  Resultater

13031605) Trappegang 3294, spon bek gips Sponal (cn, ) - RIK vekest

\:!0‘.12606) Trappogang, evilli tre, 320 A Trematedale |Chy g )+ Moderat veket
2 . 329A siender | ira Tremateiale ch o - Rik vekst

1309607)

5. Kalkulasjonsgrunnlag - Formal og forutsetninger

Beskrivelse

Formal: Sammenstilling av kostnadsgrunnlag — renovering vs. rivning og nybygg

Denne vurderingen har som formal a gi et realistisk og teknisk forankret grunnlag for kostnadsvurdering knyttet til
ngdvendige tiltak for Halhjemsmarka 329A, 331A og 331B. Det skilles mellom to prinsipielt ulike tilneerminger:

Alternativ A — Renovering: Vurdering av kostnader for full rehabilitering av eksisterende bebyggelse, med utbedring av
paviste feil og mangler i henhold til gjeldende teknisk forskrift (TEK17), inkludert brann- og lydskille, fuktsikring,
konstruksjonsforsterkning, ny ventilasjon, elektro og vatrom.

Grunnet omfanget av feil og mangler, og skadebildet slik det er dokumentert i foreliggende rapporter, legges det til grunn
at renoveringen vil matte karakteriseres som hovedombygging av bygningsmyndighetene. Tiltakene ma derfor
giennomfgres i henhold til dagens preaksepterte Igsninger etter TEK17, og vil utlgse krav til ny sgknadsprosess,
prosjektering, etablering av nye seksjoner og oppdaterte tekniske anlegg.

Alternativ B — Rivning og nybygg: Estimering av kostnader for komplett riving og oppfgring av nytt bygg, dimensjonert
etter dagens preaksepterte Igsninger. Dette inkluderer ny sgknadsprosess, prosjektering, brannkonsept, tiltak etter
TEK17, samt etablering av nye seksjoner og tekniske anlegg.

Formadlet er a synliggjgre skonomiske og tekniske konsekvenser av de to alternativene, og gi grunnlag for eierne og deres
juridiske representanter til & vurdere videre tiltak i saken.

Forutsetninger for kalkulasjonsarbeidet

Fglgende forutsetninger er lagt til grunn ved utarbeidelse av kostnadsestimatene:

Ferdigattest og seksjonering:

- Eiendommene er oppfgrt med ferdigattest som tomannsbolig med utleiedel.

- Kort tid etter ferdigstillelse er den ene tomannsboligen (331) seksjonert til to selvstendige seksjoner.

- Det legges derfor til grunn at bygget er oppfgrt iht. a tilfredsstille gjeldende krav for firemannsbolig (TEK10/TEK10 rev.
2016), herunder krav til brannceller, lydskille og tekniske installasjoner mellom selvstendige boenheter.

Oppdeling og ansvar:

De tekniske forholdene er kun delvis felles og delvis individuelle. Beregningene skiller derfor ikke spesifikkt mellom felles
L{ - tiltak (som ma Igses i fellesskap mellom seksjonene), og seksjonsspesifikke tiltak (som pahviler den enkelte eier).
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- Vurderingsgrunnlaget bygger pa tidligere rapporter, gjennomfgrt tilleggsbefaring, dokumentert skadeomfang og
analyser (brann, lyd, ventilasjon, fukt).

- Tidligere utbedrede forhold eller forhold dekket gjennom forlik er ikke inkludert i estimatene, med mindre ny skade eller
forverring er dokumentert etter forlikstidspunkt.

- Egne befaringer og dokumentasjon.
Forskriftskrav og teknisk niva:

- Utbedringer skal gjennomfgres til minimum niva tilsvarende TEK17 og preaksepterte ytelser, samt aktuelle standarder
som NS 8175 (lyd), NS 3420 (beskrivelser), og NEK 400 (elektro).

- Kalkylene baseres pa normal standard og metodebruk, og inkluderer kostnader for bygningsmessige, tekniske og
administrative tiltak, men ikke midlertidig bosted, rente- eller verditap eller juridiske kostnader.

6. Alternativ B - Rivning og nybygg

Beskrivelse

Dette punktet omhandler en overordnet vurdering av tiltaket rivning og ny oppfgring av bolig pa eksisterende tomt.
Vurderingen er utarbeidet for a belyse gkonomiske og tekniske konsekvenser ved full utskifting av bygningsmassen, som
alternativ til delvis rehabilitering.

Det forutsettes at nybygg oppfgres i trad med dagens preaksepterte Igsninger etter TEK17, med ny sgknadsprosess,
prosjektering, seksjonering og etablering av nye tekniske anlegg.

Beregningsgrunnlag og forutsetninger

eBruksareal (BRA): 356 m? (178 m? x 2 deler)
eInkludert i kalkylen:

o Riving av eksisterende bygningsmasse

o Sgknadsprosess og prosjektering

o Nybygging etter normal boligstandard

o Fradrag for gjenverdi og gjenbrukbare komponenter

Gjenbruk og gjenverdi

eGrunnmur: Forutsettes gjenbrukt, med gjenverdi tilsvarende ca. 17 % av nybyggkostnaden.
eDemontering og tilbakefgring: Forutsettes for:

o Kjgkkeninnredning

o Baderomsutstyr

o Innvendige dgrer

Disse inngar ikke med full nyanskaffelseskostnad i totalbudsjettet.

Kostnad til rivning

eTotalt:

Kr 900 000,- inkl. mva

Inkluderer:

eAvfallshandtering og borttransport

#Sikring, opprydding og demontering

eMidlertidig lagring av utstyr fgr eventuell tilbakefgring

Kostnad til nybygg

sJustert enhetspris: Kr 27 500,- per m? BRA
eTotalt for 356 m? BRA:

Kr 9 790 000,- inkl. mva

Inkluderer:

*Grunn- og betongarbeider
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* " eTomrerarbeider og overflater
*VVS og elektro
eFerdigstillelse til normalt boligniva
eFradrag for gjenbruk og eksisterende konstruksjoner

Sgknads- og prosjekteringsarbeid

eTotalt:

Kr 100 000,- inkl. mva

Omfatter:

eAnsvarlig sgker (S@K), nabovarsel og dispensasjon
*Teknisk prosjektering (PRO)

eDokumentasjon til kommunen

Total kostnadssammenstilling

Tiltak: Kostnad (inkl. mva)
Riving og opprydding: Kr 900 000,-
Nybygg etter fradrag: Kr 9 790 000,-
Seknads-/prosjekteringsarbeid:  Kr 100 000,-
Totalkostnad: Kr 10 790 000,-

Sammenstilling mot markedsverdi

Den totale kostnaden for riving og nybygg — anslatt til ca. kr 10,79 millioner inkl. mva — overstiger historiske
markedsverdier for boligene i Halhjemsmarka, som i perioden 2017-2020 ble omsatt til et lavere niva.

Konklusjon

Tiltaket vurderes som teknisk ngdvendig, men innebaerer en gkonomisk belastning som overstiger tidligere dokumentert
markedsverdi. Det bgr derfor kun vurderes dersom full rehabilitering ikke anses som tilstrekkelig eller teknisk forsvarlig.

6.1 Markedsvurdering - sammenligning mot tilsvarende boliger i
omradet

Beskrivelse

For a vurdere tiltakets gkonomiske baerekraft, er det foretatt en sammenstilling av gjenoppfgringskostnad mot
dokumenterte salgsverdier for tilsvarende boliger i naeromradet. Det er lagt vekt pa nyere, sammenlignbare eiendommer
uten kjente avvik.

Blant relevante referanseeiendommer inngar Halhjemsmarka 333 og 335, som begge er nyere tomannsboliger i
tilsvarende stil og beliggenhet som Halhjemsmarka 329-331. Disse er:

*Oppfgrt som tomannsboliger (ikke seksjonert med underliggende utleieenheter)

oUtfgrt med dokumentert og god byggteknisk standard

*Beliggende med sjgutsikt og carport

Eksempel:

eHalhjemsmarka 333 er per i dag markedsfgrt til kr 8 500 000,- for én halvpart av tomannsboligen (én boenhet).
eEiendommen har tilsvarende areal og standard, og fremstar uten feil eller behov for rehabilitering.

Disse boligene representerer dermed prisnivaet for nye, forskriftsmessige enheter med normal god gjennomfgring i
omradet.

Salgsstatistikk for Halhjemsomradet (2024-2025)

(Kilde: Eiendomsverdi AS, analyseperiode 18.06.2024 — 18.06.2025)
Boligtype Snittpris @vre kvartil Snitt BRA

Tomannsbolig 3 552 083,- 4 413 333,- 104 m?
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3,-, 2o Leilighet 3 548 154,- 4 317 391,- 83 m?

*Gjennomsnittlig kvadratmeterpris for leiligheter i Halhjem:

kr 44 036,- per m? BRA

sGjennomsnittlig liggetid: 32 dager

ePrisavvik fra prisantydning: Lav — indikerer et stabilt og likvid marked

Halhjemsmarka 333 ligger markant over gjennomsnittsprisene, noe som understreker verdiforskjellen mellom nye boliger
og eldre boliger med dokumenterte feil.

Vurdering mot gjenoppfgringskostnad

Gjenoppf@ringskostnaden for Halhjemsmarka 329-331 er estimert til:

ekr 10 790 000,- inkl. mva

eTilsvarer kr 27 500,- per m? BRA (356 m? totalt)

oEtter fradrag for gjenverdi og komponenter til gjenbruk (kjgkken, bad, dgrer, grunnmur)
Sammenligningstall:

Kostnads-/verdikomponent:  Verdi per m? BRA

Gjenoppf@ringskostnad: kr 27 500,-
Markedspris — snitt leilighet: kr 44 036,-
Differanse ca: kr 16 500,-

Utvikling i omradet og markedsmessig relevans

Det bemerkes at omradet rundt Halhjemsmarka har hatt betydelig utbygging etter 2017, og det er etablert flere nye
tomannsboliger og eneboliger i samme stil og med tilsvarende plassering. De dokumenterte salgsprisene for
Halhjemsmarka 333 og 335 representerer et oppdatert markedsniva og gir indikasjon pa forventet verdi for nye boliger i
omradet.

Dette innebzerer at eiendommene Halhjemsmarka 329-331, som ble overtatt tidligere i utviklingsfasen, i dag befinner seg
i et omrade med stigende prisniva og hgy boligstandard.

Konklusjon
*Nybyggkostnaden ligger klart under markedsverdien per m? i Halhjemsomradet.
eDette styrker det gkonomiske grunnlaget for alternativ B (rivning og nybygg), til tross for hgy total investering.

eSammenlignet med salgspris for Halhjemsmarka 333 og 335, anses tiltaket som teknisk forsvarlig og langsiktig gkonomisk
baerekraftig, gitt at rehabilitering ikke kan sikre tilstrekkelig teknisk standard.
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Védlegg tilknyttet "6.1 Markedsvurdering - sammenligning mot
tilsvarende boliger i omradet" e

EiendomsMegler 1 Nybyagg Bergen

0

Ralekker og innbydende ny tomannsbolig
med sjeutsikt. Herlige uteplasser med sol fra
morgen til kveld. Carport.

Halhjemsmarka 333, Os

8500000

Totaipris: 8 528 740- 8 528 740 kr
Eier (Selveier) - Tomannsbolig

Visning etter avtale
Finn-annonsen 18.06: Eiendommen fremstod som Kartutsnitt over Halhjemsmarka: Kartet viser plasseringen
ferdigstilt ved siste befaring og er oppfert i tilsvarende stil 3y Halhjemsmarka 333 og 335, som grenser direkte til

0og beliggenhet som 329-331. Den har like utsiktsforho'd, eiendommene 329 og 331. Dette understreker

men er oppfgrt som en tomannsbolig — uten seksjonering  sammenlignbarheten i bade geografisk plassering og
for utleieenhet. bomiljg.

‘--K..‘
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6 34 570

2 82 105mi ¥

10 455 1270

£369 Ml 145

£3 113 =l 3167

Markedsomsetninger i omradet:

Kartet viser et betydelig antall eiendomssalg i
Halhjemsomradet de siste 12 manedene. Dette gir et
tilstrekkelig statistisk grunnlag for sammenlignende
markedsanalyse og underbygger paliteligheten i de
anvendte prisanslagene.

7. Alternativ A - Renovering

Beskrivelse

Dette punktet omhandler en overordnet vurdering av tiltaket full rehabilitering av eksisterende bygningsmasse. Formalet
er a gi et teknisk og gkonomisk beslutningsgrunnlag som alternativ til rivning og nybygg. Vurderingen er basert pa
dokumenterte feil og mangler, og tiltakene som kreves for a bringe byggverket i samsvar med gjeldende teknisk forskrift
(TEK17).

Omfang og forutsetninger

Det legges til grunn at renoveringsomfanget er av en slik karakter at tiltaket vil vurderes som hovedombygging av
bygningsmyndighetene, jf. Plan- og bygningsloven og byggesaksforskriften. Fglgende krav og konsekvenser gjelder da:

*Ny spknadsprosess med ansvarlig sgker

*Prosjektering og utfgrelse etter dagens preaksepterte Igsninger
eReetablering av brann- og lydskille i henhold til TEK17
*Oppgradering av tekniske anlegg (ventilasjon, elektro, vatrom)
eDokumentasjon for ferdigattest

Reparasjonsbeskrivelse og tiltak
Basert pa foreliggende funn og dokumentasjon vurderes fglgende tiltak ngdvendige:

*Brann- og lydskille: Full riving og ny oppbygging av vertikale og horisontale brannskiller mellom boenheter. Inkluderer
branntetting rundt gjennomfgringer og lydisolerende sjikt iht. NS 8175 klasse C.

sKonstruksjonsforsterkning: Utskifting eller forsterkning av bjelkelag i flere seksjoner pga. hullboring og usikker
bzereevne. Tiltaket vil ogsa kreve tilpasning av ventilasjonsanlegg.
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i 7" eVentilasjon: Nytt balansert ventilasjonsanlegg for hver boenhet. Dagens Igsning er teknisk mangelfull og ikke
dokumentert.

oElektro: Ny kabling, sikringsskap og plassering grunnet feil i giennomfgringer og brudd pa brannskille. NEK 400 skal
legges til grunn.

oVatrom og fuktsikring: Minimum fire bad ma rives og bygges opp pa nytt. Fuktsikring i yttervegger ma utbedres med
riktig materialbruk, vindtetting og overgang varm/kald sone.

eInnvendige flater: Sanering av muggsopp, utskifting av skadde vegger og gulv der fuktskader er dokumentert.

Sameiebrgk og seksjonering

Endring av bruksareal eller skillevegger mellom seksjonene kan utlgse behov for:
eRevidert seksjonering

*Oppmaling og tinglysing

eJuridisk bistand for avklaring av rettsforhold og bruksenheter

Tidsbruk og fremdrift

Total byggetid for gjennomfgring, inkludert sgknads- og byggefase, er estimert til 810 maneder, avhengig av
saksbehandlingstid i kommunen og tilgjengelig kapasitet hos entreprengr.

Ansvarsforhold og koordinering

Det bgr pa et tidlig tidspunkt avklares:

eHvem som er ansvarlig sgker (S@K)

eHvem som star for prosjektering (PRO) og utfgrelse (UTF)

eHvem som handterer koordinering og fremdriftsplanlegging (byggeleder)
eHvem som fglger opp dokumentasjon og ferdigattest

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utarbeidelse og innsending av sgknad, inkl. nabovarsel og 1,00 1 25 000
koordinering
Nye plantegninger med riktig areal og romfordeling, samt 1,00 rs 15 000
forslag til ny sameiebrgk
Brannteknisk prosjektering / dokumentasjon 1,00 18 000
Kontroll av brannskille, fuktsikring og tetthet 3,00 54 000
Kontroll av brannskille og tetthet 1,00 10 000
Sameiebrgk / seksjonering med nytt areal 1,00 20000
Utarbeide ferdigattest. 1,00 12 000
Prosjektledelse 8—-10 maneder. 1,00 RS 650 000
00:00 804 000
Inkl. mva: 1005 000
7. Takkonstruksjoner
Beskrivelse

Dokumentasjonsgrunnlag og observasjoner
Vurderingen bygger pa fglgende dokumenterte kilder:
Rapport nr. 2 - Kevin Balland (18.06.2022):

Paviser mangelfull lufting av undertak og gesims. Slgyfer med tykkelse 30 mm er benyttet, noe som er under anbefalt
minimum (236 mm). Det papekes risiko for kondens og fuktoppsamling ved takfot.

Rapport nr. 4 — Andreas Eriksen (19.04.2023):

Dokumenterer fravaer av ngdvendig lufting i takoppbygningen, samt synlig mugg- og rateskade i undertak og tilstgtende
konstruksjoner. Fuktniva overstiger kritiske verdier for mikrobiell vekst.
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' ""'Rapport nr. 5 — Andreas Eriksen (28.05.2023):
Gjentar anbefaling om full utskifting av takflate, som fglge av sviktende dampsperre og feil i takets oppbygging.

Befaring 04.04.2025:

Forholdene fremstar forverret sammenlignet med tidligere observasjoner. Ytterligere nedbrytning er registrert i overgang
mellom takkonstruksjon og yttervegg, samt fuktgjennomslag ved gesimser.

Vurdering og konklusjon

Awvik:

*Mangelfull lufting — slgyfer med tykkelse 30 mm gir utilstrekkelig ventilasjon.

eFuktinntrengning og muggsopp i undertak, spesielt pa sgrvendte flater og ved gesimser.

oFeil i utfgrelse av undertak og klimaskjerm — ikke i samsvar med byggdetaljer for luftede skra tretak.
eKonstruksjonen har manglende evne til uttgrking og hdy risiko for videre skadeutvikling.

Risiko:

sVidere utvikling av sopp og rate — reduserer levetid og funksjon.
ePotensiell skade pa baerende taksperrer og undertaksbord.
eRedusert varmeisolasjon og fare for kondens i kalde soner.
*Sekundaerskader i overgangen mellom tak og yttervegg/gesims.

Forskrifts- og standardgrunnlag:

®TEK17 § 13-5 og § 13-7 — Fuktsikring og varmeisolering av tak.

*Byggforskserien 525.101 og 525.931 — Luftede skra tretak og detaljer for gesimser.
*NS 3479 — Baereevne og trekonstruksjoner.

*NS 3511 — Fuktteknisk funksjon og uttgrking av bygningsdetaljer.

Reparasjonsbeskrivelse

oFull riving og utskifting av taktekking og undertak.

eEtablering av nytt luftesjikt med slgyfer pa minimum 36 mm og krysslufting.

eMontering av dampapen undertaksduk iht. SINTEF-anbefaling.

eFjerning av fuktskadet materiale. Alt trevirke eksponert for fukt ma dokumenteres som tgrt fgr lukking.
eKontrollmalinger (fukt og temperatur) fgr og etter utbedring.

sVisuell og fotografisk dokumentasjon av hele prosessen, inkludert utfgrelsesbeskrivelse.

Merk: Kostnader til stillas er inkludert under denne posten, og det er derfor ikke beregnet egne stillaskostnader under

gvrige bygningsdeler.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
LETTSTILLAS 600,00 144:00 M2 87000/ 128 160 215 160
Sanitaerbrakke 4,00 mnd 22000/ - 22 000
Spise/hvilebrakke 4,00 mnd 20000/ - 20 000
Rive tekking, undertak og demontere isolasjon slik at takverk 200,00 338:20 m2 -/ 287583 287 583

kan forsterkes,.
Forsterking av sperr, anslatt omfang. 100,00 25:00 m 10580/ 21 250 31830
De og remontere isolasjon i anslatt omfang. 70,00 14:00 m2 14 682 / 11 900 26 582
Sutak, diffusjonsapent. 200,00 26:00 m2 16 033 / 22 100 38133
Ny tekking av tak. 200,00 56:00 m2 45 309 / 47 600 92909
Pipehatt 4,00 04:00 stk 12 000/ 3 400 15 400
607:20 749 597
Inkl. mva: 936 997

7.1 Yttervegger, dgrer og vinduer
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* " ‘Beskrivelse
Denne vurderingen bygger pa flere rapporter og befaringer som samlet dokumenterer alvorlige tekniske avvik og
fuktskader i ytterveggskonstruksjoner, samt pavist svikt i tilknyttede bygningsdeler som vinduer og dgrer.

Fglgende kilder er benyttet:

eRapport nr. 1 og 2 (Balland, 2022): Papeker rateskader i trekledning, saerlig i vaerutsatt fasade, og svekkelser i GU-gips og
utlekting.

eRapport nr. 4 og 5 (Eriksen, 2023): Dokumenterer fuktgjennomslag i bindingsverk, darlig vindtetting, feil oppbygging av
vindsperre.

eBefaring 04.04.2025: Viser forverret tilstand i fasadekledning, med synlig misfarging, soppvekst og punkterte overganger
ved beslag. Deler av kledningen kunne fjernes uten verktgy, og det ble observert svekket kantbjelke og fruktlegemer av
muggsopp over terrassedgr i 331B.

eMycoteam-analyser 2025: Pavist Stachybotrys chartarum, Cladosporium sp., samt rate i kledning, kantbjelker og sviller,
bade i 329 og 331. Analyse bekrefter langvarig fuktproblematikk og biologisk nedbrytning.

Vedlegg tilknyttet "7.1 Yttervegger, dgrer og vinduer”

Bildet er fra rapport nr.1 (Balland) fra 03.02.2022.

Var befaring 25.10.2024. Skaden ser lik ut, men forverret
tilstand i fasadekledning.
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Bildet av 331 er fra rapport nr.1 (Balland) fra 03.02.2022.

Var befaring 04.04.2025. Vesentlig forverret tilstand i
fasadekledning, ogsa fra var fgrste befaring 25.10.24.
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Nzerbilde av stuevindu til 331 B. Bilde fra befaring 04.04.2025:
Utvendig baeresgyle til takkonstruksjon (overbygg) har falt
ned som fglge av rateskade i perioden etter forrige
befaring 25.10.2024. Skaden anses a skyldes langvarig
fuktbelastning og manglende beskyttelse mot vaer og vind
(impregnering). Det er grunn til 3 anta at tilsvarende
tilstand kan foreligge for gvrige baerende
trekonstruksjoner.

7.1.1 Yttervegger, dgrer, vinduer

Beskrivelse

Awvik:

eKledning og deler av bindingsverket har omfattende rate- og fuktskader, pavist gjiennom bade visuell kontroll og
mykologiske analyser.

sVindsperresjiktet er mangelfullt eller feilaktig oppbygget, med avbrudd og manglende luftespalte —i strid med
preaksepterte Igsninger.

*Det er benyttet innvendig gips som del av klimaskjermen i yttervegg. Dette er et materiale som ikke er fuktbestandig og
er dokumentert som uegnet i ytterveggkonstruksjoner.

o] utforet vegg mot grunnmur er det brukt EPS-isolasjon uten pafgrt brannbeskyttelse. Dette kan vaere i strid med
gjeldende branntekniske krav.

eFlere vinduer viser fuktverdier over 20%, med darlig innfesting og fravaer av korrekt beslagfgring (oppkant). Dette gir gkt
risiko for vanninntrenging og sekundaerskader.

Reparasjonsbeskrivelse:
eFull demontering og utskifting av kledning, GU-gips og utlekting, inkludert vannbrett og baksidebeslag.

eEtablering av luftet kledning med trykkimpregnert utforing, kontinuerlig vindsperresjikt og luftespalte iht. Byggforsk
- 520.706.

m-&
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~ eRateskadet bindingsverk og kantbjelker ma kartlegges og skiftes ut.

eAlle skadede vinduer og dgrer ma byttes. Montering skal utfgres med korrekt beslag, dampsperretilslutning og
lufttetting.

eKontroll av diffusjonssperre og overgang til vindu/dgr etter montering.
eDet ma gjennomfgres kontrollmalinger av fukt og lufttetthet etter ferdigstillelse.

Risiko:

*Risiko for videre nedbrytning av trekonstruksjon, spesielt i bjelkelag og kledning.

*Hgy sannsynlighet for sopp- og muggsoppvekst i overgang mellom yttervegg og tak, samt rundt vindus- og dgrapninger.
*Redusert lufttetthet og isolasjonsevne vil pavirke inneklima og kan medfgre helsemessige plager.

eManglende eller sviktende beslag gker faren for kontinuerlig fuktpavirkning og nye skader i innvendige flater.

Grunnlag i forskrift og standard:

*TEK17 § 13-5 og § 13-7: Fuktsikring og varmeisolering i klimaskjerm.

*TEK17 § 11-9 og § 11-10: Materialbruk og brannsikkerhet.

*Byggforskserien 520.717, 525.101 og 520.706: Prinsipper for luftede yttervegger, vindtetting og korrekt kledning.
*NS 3511: Maling og dokumentasjon av fukt i trekonstruksjoner.

eByggforsk 700.320: Levetidsbetraktninger og vedlikeholdsintervaller.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Tilrigging, transport, henting av materialer . 1,00 RS 15 000
Rive kledning. 230,00 247:15 m2 -/210163 210163
Rive vindtettingsplater. 220,00 234:40 m2 -/ 199 467 199 467
Rive vinduer. 20,00 11:40 stk -/9917 9917
Rive ytterdgr og biiingangsdgr 8,00 04:08 stk -/3513 3513
Rive terrassedgrer. 4,00 02:48 stk -/2380 2 380
Rive kantbjlke mellom 1 og 2 etg som er pavist med rate. 50,00 57:55 m2 -/49 229 49 229
Rive stenderverk som er med rateskade i yttervegg. 60,00 69:00 m2 -/ 58 650 58 650
Skiftye ut isolasjon i vegger, antatt omfang. 65,00 06:30 m2 9626 /5525 15151
GU plater pa vegger. 230,00 30:40 m2 27772 /26 067 53 839
UTVENDIG LIGGENDE KLEDNING 230,00 51:44 M2 160 148 / 43973 204 121
Vindu kompett med innvendige foringer og utvendig 20,00 67:12 stk 226 203 /57 120 283 323
belisting
Ny ytterdgr 4,00 09:32 stk 6542 /8103 14 645
Boddgre er berget som remontert. 4,00 10:29 stk 7842 /8914 16 756
Dgr 10x21 R utv. v 4,00 09:32 stk 51954 /8103 60 057
Tilbakefgre kister 55,00 19:15 LM 23678 /16 363 40041
Male kledning to strgk 230,00 57:30 m2 10 350/ 48 875 59 225
889:50 1295476
Inkl. mva: 1619 345

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 25av 60 k

ID/Referanse: [19389 Norsk takst




RUNE HESTNES
QOO TAKSERING AS

7.2 Terrasser og annen utvendig konstruksjon

Beskrivelse

Vurderingen bygger pa tidligere rapporter, befaringer og laboratorieanalyser som samlet dokumenterer alvorlige skader
og konstruksjonssvikt i terrassekonstruksjoner og tilgrensende bygningsdeler. Observasjonene viser systematiske avvik fra
forskriftsmessig oppbygging, med hgy risiko for videre forringelse og skade pa tilstgtende fasader.

* Rapport nr. 1 og 2 (Kevin Balland, 2022): Paviste omfattende rateskader i terrassedekke og underliggende bjelkelag,
samt feil fallretning og manglende beslag.

eRapport nr. 4 og 5 (Andreas Eriksen, 2023): Bekreftet feilmaterialbruk i sgyler og dekker, samt dokumentert fukt og
mugg i konstruksjonen, bade i dekkeflate og overganger mot fasade.

eBefaring 04.04.2025: Det ble avdekket gkt forringelse av terrassebord og bjelker, med sprekker, misfarging og
gjennomgaende svekkelser — enkelte terrassebord kunne fjernes uten verktgy.

*Mycoteam-analyser (2025): Bekreftet forekomst av svartmugg og ratesopp (Stachybotrys chartarum, Chaetomium
globosum) i tilknytning til terrassedekke og inntrengning ved beslag.

Vedlegg tilknyttet "7.2 Terrasser og annen utvendig konstruksjon”

Terrasse for 331 er demontert med kun baerekonstruksjon  Terrassen for 329 er av en slik tilstand at det er stor fare
gjenstaende. Hele terrassen for 329 fremstar tilgjengelig. for ras ved bruk og bgr avgrenses for tilgang, sarlig mtp.
barn.

7.2.1 Terrasser og annen utvendig konstruksjon

Beskrivelse

Avvik:

eTerrassedekke er etablert med feil fallretning — vann blir stdende pa overflaten og trenger inn i trekonstruksjonen.
*Det er mangelfulle eller helt fravaerende beslag ved overgang til yttervegg — gker risiko for vanninntregning.
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3 o7 eRateskader i bjelkelag, kantdrager og sgyler — synlig fiberopplgsning, sprekkdannelser og misfarging.
eUimpregnert trevirke er benyttet i eksponerte og konstruktive deler — ikke i trdd med krav til bestandighet.
eKonstruksjonen mangler lufting og drenering — ingen effektiv fjerning av vann eller uttgrkingsevne.

Risiko:

oStrukturell svekkelse av bade terrasse og tilstgtende fasade.

ekt risiko for fuktskader og muggutvikling i underliggende rom og yttervegg.
ePotensiell fare for svikt ved belastning pa grunn av svekkede baerende komponenter.
eForkortet levetid og gkte vedlikeholdskostnader.

Grunnlag i forskrift og standard:

*TEK17 § 10-2: Krav til konstruksjonssikkerhet og baereevne ved laster.

*TEK17 § 13-5: Krav til beskyttelse mot nedbgr og fuktskader.

*TEK17 § 11-9: Materialer skal ha tilstrekkelig bestandighet i eksponerte deler.

*Byggforskserien 525.931: Veiledning for konstruksjon og lufting av utvendige terrasser og dekker.
*Byggforskserien 573.101: Anbefalte Igsninger for overgang mellom terrasse og yttervegg.

Anbefalt reparasjonsbeskrivelse:

oFull riving av eksisterende terrasse inkl. bjelker, dragere og sgyler.

*Oppfaring av ny konstruksjon i trykkimpregnert virke klasse AB eller bedre, tilpasset utvendig barekonstruksjon.
eEtablering av korrekt fall 2 1:50 og tilstrekkelig avstand mellom terrassebord for drenering.

*Montering av beslag med oppkant i alle overganger mot vegg og vindsperre.

sLufting og drenering under terrasse ma sikres med ventilerte felt eller dpen konstruksjon.

eDersom baering er felles mellom seksjoner, ma tiltak samordnes og grensesnitt avtales mellom seksjonseierne.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Tilrigging, transport, henting/leving av materialer . 1,00 RS 12 500
Rive terrasse med rekkverk. 124,00 66:08 m2 -/56213 56 213
Drager som opplegg for terrasse. 40,00 06:40 m 27300/ 5667 32967
Sgyler. 12,00 06:18 stk 19 278 / 5355 24 633
Bjelkelag 48x198-| 124,00 31:00 m2 23176/ 26 350 49 526
Terrassegulv 124,00 51:40 m2 152334 /43917 196 251
Rekkverk i tre. 40,00 24:40 m2 47940 / 20 967 68 907
Male rekkverk beggesioder og dgere og sgyler. 100,00 25:00 m2 4500/ 21 250 25750
211:26 466 746

Inkl. mva: 583433
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73 Mikrobiologisk analyse og helsefare

Beskrivelse

Det er utfgrt prgvetaking og laboratorieanalyser av bade overflatematerialer og innemiljg fra eiendommene
Halhjemsmarka 329A, 329B, 331A og 331B. Analyser er giennomfgrt av Mycoteam AS etter befaringer hgsten 2024 og
varen 2025, med mal om & dokumentere forekomst og omfang av muggsopp og ratesopp i bygningskonstruksjoner og
inneluftpavirket materiale.

Fglgende dokumentasjon ligger til grunn:

Analyserapport 27.01.2025: Prgver fra 331A og B viser rikelig vekst av svart vannskademugg (Stachybotrys chartarum),
kondensmuggsopp (Cladosporium sp.), og slimsopp pa bade innvendige og utvendige flater. Resultatene knyttes til
manglende lufting og langvarig oppfukting i yttervegger og ved terrasse.

Tilbakemelding 12.02.2025: Basert pa analyser og visuelle observasjoner anses boligene som midlertidig uegnet for
opphold grunnet dokumentert helserisiko knyttet til inneluft og sporebelastning fra muggsopp i samtlige seksjoner.

Analyserapport 11.04.2025: Supplerende prgver dokumenterer omfattende angrep av Chaetomium globosum
(raggratemugg) i veggkonstruksjoner i 329A og B, samt forekomst av Dacrymyces stillatus (taresopp) i beerende
ytterkonstruksjoner og vindusfelt. Rateskader i kantbjelker vurderes som utviklet over lang tid.

Vedlegg tilknyttet "7.3 Mikrobiologisk analyse og helsefare"

= Tobell 1 av Prevasett 101508), 04.04.2025.
1 Prevonr Pravested Materialo  Resultster Kommartar
(305626:441585) 331 A terrassader Uljent Slimsopp (uidentfisen) - Rik vekst -
acke P Sayle og utvendige drager for 329 A Tremateriale Tiresopp (Dacrymyces stllatus) o, mgen frukliegeme set
Kondenamuggeapper (Cladospanium ep.) - Rik vekst (308606)
|3055:;924a15m| K 1AL, cpvaw  Svant vannskademugg (Stachybawys chartanum) - Rk vakst (_mﬂm} Kledring inn motvinduer Tromateriale Tareeopp (Docrymycos stae) et gen fruktiegeme sox
Middehskrementer 3 Gamle ritesoppskader (udentifiserl)
(a0g64n) KantoRke Tromaterlsle . can togn it skta hussopp

. Kangensmuggeopper (Cladogponum £p.) - Sparsom til moderat vokst
; SR g T 2 Cf: Ingen sikker bastemmelse.
(305640:441688) :;::::5" voaa e A
9 Slimsopp (ukdentiisert) - Sparsom vekst
Tabell 2 av Mycotap y pravesett 101508), 04 04.2025

Muggsepp (of. Acromonium murerum) - Modarat vekst
Utvendig, rett aver
1305641°:441581) lercasse, fasade

Gipsplate  Kondensmuggsopper (Cladosponkan sp.) - Sparsom vekst Pravedr: Provestad Matsriols - Resutinber

Middakskremanter 1209y TrA0000NG 329 spon bak s Spanplate  Ragaritomugg (Chaeiamivin libosum) - Rik vekst

e i Trappeganp. svil i tre, 2294 T ) [Chaetarmtm plobasum) - Modarat wekst
Analyserapport 27.01.2025. e
(309807 128 A, sterder | ve T ot al (« ~ Rik vekst
Analyserapport 11.04.2025.

7.3.1 Mikrobiologisk analyse og helsefare

Beskrivelse

Awvik:

*P3vist forekomst av Stachybotrys chartarum (svart vannskademugg) i tgrre soner og innemiljg — indikator pa alvorlig og
langvarig fuktskade.

eDokumentert tilstedevaerelse av Chaetomium globosum og Acremonium murorum i sponplater, stendere og sviller —
typiske arter ved langvarig lekkasje.

eRateskader og biologisk nedbrytning av utvendige baerende trematerialer som sg@yler, drager og kledning — vurderes som
uegnet for videre bruk.

Risiko:

eMuggsoppene er kjent for & produsere mykotoksiner, og representerer helsefare ved opphold — szerlig for personer med
luftveisproblemer, astma eller allergi.

eSkadebildet vitner om fuktbelastning over flere ar, med bade strukturelle og hygieniske konsekvenser.

*Det er risiko for videre spredning og sekundarskader dersom tiltak ikke iverksettes.

sTilstanden vurderes som ikke forenlig med normalt bruk, og krever omfattende tiltak for a oppfylle forskriftskrav til
innemiljg.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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Grunnlag i forskrift og standard:

*TEK17 § 13-1 og § 13-5: Byggverk skal ha tilfredsstillende inneklima og beskyttelse mot fukt.
*Byggforskserien 727.301 og 723.112: Forebygging og sanering av mugg- og rateskader.

oFHI — Faktaark om muggsopp: Brukes som referanse for helsebasert vurdering.

*NS-INSTA 800 og retningslinjer fra Mycoteam: Beskriver prosedyrer for innemiljgsanering.

Reparasjonsbeskrivelse:

eSanering av alle fukt- og muggskadde materialer etter metodebeskrivelse fra Mycoteam og NS-INSTA 800.
oFull utskifting av pavirket bjelkelag, sviller og stendere hvor det er pavist svartmugg.

eEtter sanering: Kontrollert uttgrking, fuktmaling og ny mikrobiell analyse fgr lukking.

eLuftprgve ved ferdigstillelse anbefales for @ dokumentere tilfredsstillende inneklima.

Kommentar om muggsopp i stenderverk — vurdering av delvis tiltak

Ved befaring er det ogsa registrert muggsopp pa stenderverk som ikke viser tegn til rateskade. Dette er vurdert som mulig
a bevare gjennom mekanisk rengjgring og behandling med sopphemmende midler, fremfor full utskifting. Areal for
behandling er basert pa visuelle observasjoner, og tiltaket vurderes som balansert og kostnadseffektivt — forutsatt
oppfalging.

Viktig merknad: Tiltaket gjelder kun tilgjengelige og synlige deler. Det er betydelig risiko for skjulte skader i ikke-Gpnede
omrader. Det anbefales ytterligere undersgkelser, kontrollmdlinger og kontinuerlig overvdking gjennom hele
utbedringsprosessen for G avdekke eventuelle behov for tilleggstiltak.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Vasking av overflater tre for muggsopper. 120,00 10:00 m2 -/ 9500 9500
Tilrigging, transport, henting av materialer . 1,00 RS 4500
Oppfglging med prgver, antatt to befaringer. 2,00 RS 18 000
10:00 32 000

Inkl. mva: 40 000

Vedlegg tilknyttet "7.3.1 Mikrobiologisk analyse og helsefare"

Pravenr Tabell 2. av aly i 101508), 04.04.2025.
1 § o %
(105678 441588 =1 A temasseder  Ukjent Slimsogp (uikdentlisert) - Rik vekst Provenr Provested Materiale  Resultater
Kondensmugasopper (Cladosporium sp.) - Rik vekst ‘30816051 Trappegang 3294 spon bak gips Sponplate (Chastomium ! )« RIK vekest

Utverdli, 331 Aog B

2 ! == .
(105630:441587) fasada Gipspate  Svart vannskademugg (Stachybolrys ehartanum) - Rk vekst

Miksakskromarnisr <-'50:GOS‘- Trappegang, enill itre, 320 A Tremateriale Ragerdl (ct g ) - Modetat vekst

Kondensmuggsopper (Cladasponkam sp.) - Sparsom il modsral vekst

3 331 B, ved _ L2 329 A slendar | Tramatediala [ ) - Rik vekst
(105540441588, 1eTASSEdOr, YOO Ukjent Midsekskrementer 1309507)
[ytorvegg) Slimsopp (uideatfizan) - Sparsom vakat
MUggsepp (. Aamonium muromm) - Modarat uekst
4 Utverdig, ret! over bl
sasoirarnon TS i iate Kandnsmuggsoppar (Cladosporium sp.) - Bparsom vekat 04.04.2025: Analyseresultat

Midcakskremanter

27.01.2025: Analyseresultat
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Tabell 1. av provesett 101508), 04.04.2025.

Provenr Pravested Matorfale  Resultater Kommantar

(0geag) Serie 0a unvendige drager for $20 A Trermateriole. Taresopp (Dacrymycos salatus) e Ingen fruktiegeme set

;m;mm Kiedring inn mot vinguer Tromateriole Tareeopp (Docrymycos stlalue) cl. ngen frukiegeme s
3 Gamle ritesoppskadar {uidentifiserl)

(soupiy) ConEREe Tramateriole. 1ngen tegn Ul okt hussopp

Cf: ingen sikkor bastemmelsa.

Taboll 2. av Mycotapo-araly provesatt 101508). 04.04.2025.

Provenr Pravestad Materlale  Resultater

(109“&’:5". Trappegang 320A. epon buk gios Sponpiale  Ragaritemugg (Chasiomism alobosum) - Rik vekat
2
'JDB-EA)bv Trappegang, svil | tre, 329 A Trematenale Raggratemugg (Chastomim phobosum) - Modarat wkst

125 A, stender | ¥ T o (Chantamium g « Rik vikst

3
{308807)

04.04.2025: Analyseresultat

8. Innvendig - Etasjeskille

Beskrivelse

Vurderingen av etasjeskillere mellom hovedenheter og underetasjer, samt mellom seksjoner, er basert pa dokumenterte
konstruksjonsforhold, visuell kontroll og tilbakemeldinger fra tekniske fagmiljger. Fglgende dokumentasjon danner
grunnlaget:

eRapport nr. 2 (2022): Papeker feil og brudd i lyd- og brannskille i etasjeskiller.

eRapport nr. 4 og 5 (2023): Andreas Eriksen dokumenterer hulltaking i bjelkelag for ventilasjonsfgringer og svekkelser i
kantbjelke, samt manglende lydisolerende tiltak.

eRapport nr. 6 (Brekke & Strand): Malinger viser at trinnlyd- og luftlydisolasjon mellom boenheter ikke tilfredsstiller krav i
TEK17.

eBefaring 04.04.2025: Det ble bekreftet giennomgaende hulltaking i trebjelker for $125 mm rgr, varierende plassering og
manglende forsterkning. Det ble ogsa pavist synlige tegn pa nedbgyning og vibrasjon ved bruk.

*KM Ventilasjon (2024): Avdekker at ventilasjonskanaler er lagt giennom bjelkelag uten dokumentert prosjektering eller
vurdering av bareevne.

Eiendommen er oppfgrt med materialer fra ukjent produsent, trolig importert. Det stilles spgrsmal ved om gips brukt i
etasjeskiller mellom under- og overetasje tilfredsstiller krav til brannmotstand i skillevegger.

Reparasjonsbeskrivelse

Kalkulasjon — Rigg og drift for a klargjgre tiltak

Under denne posten er det kalkulert kostnader knyttet til ngdvendige forberedende arbeider for omlegging av
ventilasjonsanlegg og tekniske fgringer i etasjeskillet.

Tiltaket omfatter:
*Beskyttende tildekking av eksisterende gulv og vegger for a sikre mot stgv og byggskader under inngrep.

eDelvis apning av himling for a gi tilgang til bjelkelag og muliggjgre ny fgringsvei for ventilasjonskanaler. Dette er
ngdvendig ettersom bjelker er forsterket og tidligere gjennomfgringer ikke kan benyttes.

*Tilpasning og ny montering av plater der dpning er gjort. Det er lagt til grunn at:
o Gjenoppbygging skjer med tilsvarende platekvalitet.
o Hele himlingen ma overflatebehandles for a8 oppna ensartet resultat (sparkling og maling).

eKoordinering mellom ventilasjonsentreprengr og tgmrer inngar som en sentral del av tiltaket. Det ma legges til rette for
samordnet fremdrift, saerlig med hensyn til apne konstruksjoner og fremfgring av tekniske installasjoner.

Kommentar: Arbeidet betraktes som en integrert del av den overordnede rehabiliteringen, og tiltaket er forutsetning for
korrekt fremfgring og montering av nytt ventilasjonssystem i henhold til gjeldende teknisk standard.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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J

: Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid e Sun
- A'pning av himlinger for omlegging av ventilasjon som er fgrt 50,00 53:20 m2 -/45333 45333}

gjennom sperr.

Tildekking av gulv. 200,00 10:00 m2 21000/ 8 500 29 500

Tildekking av vegger med plastfolie 400,00 06:40 m2 416 / 5 667 6083

Bygge kasser for ventilasjon 30,00 09:18 LM 669 / 7 905 8574

Innvendig stillas 100,00 16:40 M2 14500/ 14 167 28 667

Gipsplate i himling 50,00 08:29 m2 3150/7211 10361

Sparkel overganger og nye plater samt male hele himlingen. 200,00 40:48 M2 5224 /34680 39904

145:15 168421

Inkl. mva: 210527

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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.IEtasjeskille

Beskrivelse

Awvik:

*Det er gjort giennomgdende hulltaking i bjelkelag (etasjeskillere) for ventilasjonsrgr uten dokumentert prosjektering.
Bjelkene er oppgitt med dimensjon 48 x 198 mm, og det mangler forsterkning etter gjennomfgring.

eMalinger av lydisolasjon viser luftlyd pa 53 dB og trinnlyd pd 61-70 dB, noe som er under minstekrav i TEK17 for bolig
(R'w 255 dB og L'n,w < 53 dB).

eDet er ikke etablert lydhimling eller trinnlydplater i overgang mellom seksjoner, og det foreligger ingen tiltak for a bryte
stive lydbroer.

*Enkelte bjelker fremstar sviktende ved bruk — det er indikasjoner pa deformasjon og vibrasjon, som tyder pa svekkelse
etter oppboring.

Risiko:

oSvekket baereevne gir gkt risiko for nedbgyning og i ytterste fall konstruksjonssvikt over tid.

*Manglende lydisolasjon utgjgr funksjonssvikt og redusert bokomfort mellom boenheter.

eHulltaking uten forsterkning og i kombinasjon med fuktskader kan gi behov for full utskifting av enkelte bjelkeseksjoner.
eBrannskille er kompromittert gjennom udokumenterte gjennomfgringer, med potensiell risiko for spredning ved brann.

Grunnlag i forskrift eller standard:

*TEK17 § 10-2 og § 10-21 — Konstruksjonssikkerhet og bareevne.
®TEK17 § 13-6 — Krav til lydforhold mellom boenheter.

*NS 8175:2012 - Klasse C (bolig): minstekrav til luft- og trinnlydisolasjon.
*NS 3479 / Byggforsk 520.306 — Hulltaking og forsterkning i bjelkelag.
*NEK 400-8-823.56 — Tekniske fgringer i brann- og lydskille.

Reparasjonsbeskrivelse:

Tgmrerarbeider:

Statisk vurdering av samtlige bjelker med hulltaking. Hull stgrre enn 1/3 av bjelkehgyde i midtsone krever utskifting.
eForsterking med I-bjelker eller stalplater der hull ma beholdes av hensyn til fgringer.

oEtasjeskiller ma etterisoleres med trinnlydplater og nedlektet lydhimling med elastiske oppheng, iht. lydklasse C.
Branntekniske tiltak:

*Alle giennomfgringer for ventilasjon skal fgres i brannklassifiserte kanaler eller lukkes i egen f@ringskasse under ny lyd-
og brannklassifisert himling.

eHimlingen ma senkes for a etablere kontinuerlig brannskille (EI60), og gipsplater ma skjgtes med forskriftsmessig
overlapp mot tilstgtende vegger for a sikre mekanisk forankring.

Spesielt merknad — Konstruksjon og brannsikkerhet:

Ved befaring og dokumentasjonsgjennomgang er det anslatt at ca. 20 bjelker er pavirket av hulltaking og svekkelser.
Dette utgjgr en strukturell risiko som ma adresseres ved omfattende inngrep og rehabilitering.

Videre er det pavist at gjennomfgringer for ventilasjon ikke er korrekt branntettet, noe som kompromitterer himlingens
funksjon som brannskille (EI60). Brudd i gipslag og feil skjgting gir samtidig svekket lydskille. For @ oppna forskriftsmessig
utfgrelse kreves nedforing av himling med opplegg for ventilasjonskanaler og integrerte brann- og lydtiltak.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Tilrigging, transoirt henting av materialer 1,00 RS 9500
Tildekking av gulv som ikke skifes ut. 120,00 16:00 m2 12 600/ 13 600 26 200
Rive himling i undretg,to lag i to boenheter. 130,00 52:00 m2 -/ 44 200 44 200
Fjerne ventilasjon som er montert i etg skille. 10,00 Timer 8500
Forsterking av sperr, anslatt omfang. 100,00 25:00 m 10580/ 21 250 31830
Fylle pa og tilpasse med isolasjon der denne er tatt bort for 20,00 06:00 m2 4195/5100 9295
fremfgring av vetilasjon.

Utskr. dato:
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Tilbakefgre gipshimling 130,00 82:20 m2 16299 / 69 983 '86:28,2 5
Ettablere kasser for vetilasjon 30,00 21:00 m 6038 /17 850 23888
Male himlinger med kasser for ventilasjon 130,00 22:05 M2 3396/18771 22 167
Taklist 21x34 135,00 09:00 Im 6237 /7650 13 887
Flikke og male vegger ett strgk 100,00 21:29 M2 10769 /18 261 29030

254:54 304779
Inkl. mva: 380974

8.1 Innvendige skillevegger

Beskrivelse

Vurderingen av innvendige skillevegger mellom boenheter bygger pa samlet teknisk dokumentasjon, befaringer og
apninger i konstruksjonen, og avdekker kritiske svakheter i brann- og lydskille. Kildene omfatter bade uavhengige
fagrapporter og observasjoner fra oppdragsgiver og bygningssakkyndig under arbeidet med denne vurderingen.

* Rapport nr. 2 (2022): Avdekker feil ved brann- og lydskille mellom boenheter, med gjennomgdende luftlekkasjer og
feilplasserte tekniske fgringer.

eRapport nr. 4 og 5 (2023): Andreas Eriksen rapporterer at skillevegger mellom seksjonene kun er gipset pa én side, i strid
med preakseptert brannmotstand. Det er ogsa pavist fgringer for ventilasjon, rgr og el i brannskille.

*KM Ventilasjon (2024): Avdekker ventilasjonsrgr uten branntetting som passerer opp gjennom skillevegger, samt apne
gjennomfgringer i himling.

*E-post og befaring 01.11.2024 - 04.04.2025: Konstruksjonen mellom 331A og 331B ble dpnet. Det ble observert el-skap
montert i brannvegg, samt inntrukket gips med synlige dpninger og gijennomfgringer som bryter kravet til kontinuerlig
brannmotstand.

Vedlegg tilknyttet "8.1 Innvendige skillevegger"

Fra 331 Asin del i 1.etg er det dpnet i skillevegg mot 331 Pavist at r@rfgring er lagt i veggen uten skille mellom de to
B. Pavist feil oppbygging mtp. bla. brannskille. seksjonen.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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811 Innvendige skillevegger
Beskrivelse

Avvik:

eBrannskille mellom vertikalt seksjonerte boenheter er ikke gijennomfgrt iht. preaksepterte Igsninger.
*Veggene er i flere tilfeller kun kledd med ett lag gips, der det skulle veert to lag (EI60 eller bedre).

*Det er gjennomfgringer for el, ventilasjon og vann uten dokumentert branntetting eller godkjente mansjetter.
eManglende tetting i overganger mot dekker og himling.

eDokumentert bruk av innvendige fgringer gjennom brannskille, i strid med TEK og veiledninger.

Risiko:

*Mangelfullt brannskille kan fgre til rask brann- og rgykspredning mellom seksjoner.

oFare for liv og helse ved brann — manglende El-klassifisering.

sFeilplasserte installasjoner svekker bade brann- og lydisolasjon.

ePotensiell ugyldighet av forsikring og brudd pa forutsetninger for ferdigattest og seksjonering.

Grunnlag i forskrift eller standard:

*TEK17 § 11-6 og § 11-8: Krav til brannceller og brannmotstand — boligseksjoner skal skilles med EI60-vegger.
*Byggforskserien 520.325 og 520.336: Brannskille mellom boliger — krav til kledning, forsegling og gjennomfgringer.
*NS-EN 1364-1 / NS-EN 13501-2: Dokumentasjon og klassifisering av brannmotstand i ikke-baerende vegger.

*NEK 400-8-823.56: El- og ventilasjonsgjennomfgringer i brannskille — krav til tetting og godkjente komponenter.

Reparasjonsbeskrivelse:

eDemontering av kjgkkeninnredning i hovedetasjen ma gjennomfgres for a etablere korrekt brann- og lydvegg. Dette
vurderes som ngdvendig, uavhengig av at kjgkkeninnredningen skal remonteres.

eBetongsaging av gulv for 3 etablere spalte og korrekt lyd-/brannskille, i henhold til tekniske krav.

*Ny veggoppbygging gjennomfgres som to separate konstruksjoner, for a sikre forskriftsmessig EI60-klassifisering og
tilfredsstillende lydskille.

sArealpavirkning: Netto reduksjon av bruksareal i underetasjen anslas til ca. 2 m?, grunnet inntrekk fra kjgkken og bad.

*Riving av deler av himling i trapperom og bad er ngdvendig for 3 gi elektriker tilgang til 3 legge om elektrisk anlegg og
tilpasse sikringsskap.

eReetablering av perforerte vegger: Inkludert lukking, tilpasning og overflatebehandling i trdd med opprinnelig eller
tilsvarende teknisk og visuell standard.

Disse tiltakene vurderes som ngdvendige for 3 gjenopprette tilfredsstillende brannmotstand, lydisolasjon og sikkerhet
mellom boligseksjonene, i henhold til gjeldende forskriftskrav.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Rive innvendige vegg som skiller boenhetene i under etg. 46,00 25:18 m2 -/ 21505 21505
Rive deler av himling. 25,00 26:40 m2 -/ 22667 22 667
Tilbakefgre himling og rette opp i isolasjon. 25,00 12:30 m2 7869 /10625 18 494
Vegg innv. 2 x 48x69 m.m., som isolert lydvegg 2 lag gips pa 46,00 71:55 m2 40310/ 61126 101 436
begge sider. Tilpasses uten demontering av trapp.
Gerickt 15x70 35,00 02:20 Im 1617 /1983 3 600
Taklist 21x34 35,00 02:20 Im 1617 /1983 3 600
MALEBEHANDLING AV GIPSPLATER | HIMLING 50,00 06:48 M2 1306 /5780 7086
SPARKLE OG MALE VEGGER - PLATEKLEDNING 200,00 42:59 M2 21539/36 536 58 075
Lappe sammen lydvegg som er tidligere apnet, men ikke 5,00 03:10 m2 525/2692 3217
tilbakefort.
Sparkle, flikke og mal vegger kjokken.- 40,00 08:36 M2 4308/7310 11618
Utvask etter endt arbeid. 200,00 26:40 M2 3904 / 20 000 23904
229:16 275202
Inkl. mva: 344 003
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£ Vedlegg tilknyttet "8.1.1 Innvendige skillevegger”

= Bzerende
Fuge fylles med skillevegg
mineralull og tettes :
med fugemasse eller [}
svillelist. 1 —— Ev. glide- og
Tettelist beskyttelsessjikt
Betonggulv
Armeringsnett — — Radon-
(ikke gjennom- membran

\’ "v \J N ‘»( N/ AV \ ~ A ; i .' B n ;/ Ny i 7/ N/
SINTEF
Gulvisolasjon — j

Isolasjon med tilstrekkelig trykkstyrke

Reetablering av perforerte vegger.

8.2 De - og remontering innredning

Beskrivelse

Det er beregnet at deler av kjgkkeninnredningen ma demonteres og remonteres for a8 muliggjgre utbedring av tilstgtende
vegger. | tillegg ma hele kjgkkeninnredningen i 1. etasje demonteres for a gi ngdvendig tilgang til den underliggende
skilleveggen mellom boenhetene, som skal bygges opp pa nytt som lyd- og brannskille int. TEK17 og preaksepterte
Ipsninger.

Tiltakene forutsetter:

eFagmessig demontering av innredning uten skade pa moduler eller fastmontert utstyr.

sForsvarlig mellomlagring av innredning og eventuelt Igsgre i byggeperioden.

eRemontering av innredningen etter at veggarbeidene er fullfgrt, med ngdvendig justering og tilpasning.

Det ma ogsa paregnes supplering med enkelte nye deler eller tilpasninger av benkeplater, sokler og tilkoblinger ved
remontering, dersom eksisterende komponenter ikke lar seg gjenbruke uten estetiske eller funksjonelle avvik.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
De og remonter ngdvenige skap i 2 etg begge leiliheter., 2,00 rs 13 000
De og remontere hele kjgkken i under etg (begge leiligheter) 2,00 RS 20 000
00:00 33000

Inkl. mva: 41250
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Gjenbruksverdi er lagt til grunn for kjgkken og bad.

8.3 Stgpte gulv

Beskrivelse

Denne vurderingen bygger pa samlet dokumentasjon fra tidligere takstrapporter, befaringer, apninger i konstruksjon og
faglige tilbakemeldinger. Fglgende forhold er dokumentert:

eRapport nr. 2 (2022): Avdekker feil ved brann- og lydskille mellom boenheter, med gjennomgaende luftlekkasjer og
feilplasserte tekniske f@ringer.

eRapport nr. 4 og 5 (2023): Andreas Eriksen rapporterer at skillevegger mellom seksjonene kun er gipset pa én side, i strid
med preakseptert brannmotstand. Det er ogsa pavist fgringer for ventilasjon, rgr og el i brannskille.

*KM Ventilasjon (2024): Avdekker ventilasjonsrgr uten branntetting som passerer opp gjennom skillevegger, samt apne
giennomfgringer i himling.
*E-post og befaring 01.11.2024 - 04.04.2025: Konstruksjonen mellom 331A og 331B ble dpnet. Det ble observert el-skap

montert i brannvegg, samt inntrukket gips med synlige dpninger og gjennomfgringer som bryter kravet til kontinuerlig
brannmotstand.

Avvik:

*Det foreligger sammenhengende stgpt gulv mellom seksjonene uten spalte (brudd), i strid med krav til lyd- og
brannskille.

*Det er ikke dokumentert samsvarserklaering for varmekabler, og kablenes leggemgnster er ikke verifisert.
*Det er tekniske fgringer i gulv (el, vann, ventilasjon) som ikke er branntettet.
*Manglende konstruktiv separasjon svekker bade lydisolasjon og brannmotstand.

Risiko:
*(kt lydgjennomgang og vibrasjoner mellom boenheter, som bryter med krav til bokomfort og funksjon.

i
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*Ugyldig dokumentasjon for varmekabler kan gi risiko for feilfunksjon eller forsikringsavslag ved skade.
*Vanskeliggjort utbedring av skillevegger og himling, ettersom gulv ikke er delt i separate konstruksjoner.

Forskriftsgrunnlag:

*TEK17 § 11-9: Brannmotstand og utfgrelse av horisontale brannskiller.
*TEK17 § 13-6: Krav til lydforhold mellom boenheter.

*NS 8175:2012, klasse C eller B: Lydtekniske minstekrav — luftlyd og trinnlyd.
*NEK 400-8-823.56: Fgringer i brannskiller — krav til tetting.

*Byggforsk 520.325 og 520.706: Gulv og skillekonstruksjoner i flerboenheter.

Reparasjonsbeskrivelse:

*Pigging og riving av stgpt gulv i 1. etasje i omradet rundt bad og trappegang for a etablere ngdvendig konstruktiv
separasjon.

*Ny stgp med konstruktivt brudd mellom seksjoner — inkludert elastisk skjgt og lyddempende oppbygging.
eLegging av ny gulvwvarme med dokumentert leggemgnster og samsvarserklaering.

*Oppfaring av ny skillevegg som to separate konstruksjoner (én per seksjon), med isolert luftspalte mellom —for a
oppfylle krav til bade brann (EI60) og lydklasse C/B.

eEventuelle gjennomfgringer i nytt gulvsjikt ma prosjekteres og branntettes i henhold til krav.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Pigge opp gulv. etter at gulv er betongskjzert for ngdvendig 25,00 37:29 m2 -/ 31861 31861
spalte.
Understgtte og henge opp trapper 2,00 02:00 RS 600 /1700 2300
Staping golv i hgyde for eksisterende trapp. 25,00 49:10 m2 -/41792 41792
Parkett / laminat pa gulv. 25,00 06:15 m2 17062 /5313 22375
Fotlist 15x70 25,00 01:15 Im 1155/1063 2218
Gerickt 15x70 20,00 01:20 Im 924 /1133 2057
97:29 102 602
Inkl. mva: 128 252
8.4 Fire stk. bad
Beskrivelse

For @ muliggjgre korrekt fremfgring av vann- og avlgpsrgr, samt sikre at ngdvendige krav til lyd- og brannskille etterleves,
er det i denne vurderingen lagt til grunn at vegg- og gulvkonstruksjonene pa samtlige bad ma rives og bygges opp pa nytt.
Dette gjelder fire bad i Halhjemsmarka.

Det er i beregningen forutsatt at badene er av tilsvarende stgrrelse og teknisk oppbygging, og at bygningsmessige tiltak
derfor kan kostnadsfgres samlet under én post. Rgrlegger- og elektrikerarbeider inngar ikke i denne vurderingen og ma
estimeres saerskilt. Gjenbruk av eksisterende sanitarutstyr er lagt til grunn der det er teknisk og estetisk forsvarlig.

Reparasjonsbeskrivelse:

Tiltaket omfatter full renovering av alle fire bad, med fglgende arbeider:

*Opppigging av eksisterende gulv for fremfgring av nye avlgpsrgr og vannledninger.

eEtablering av nytt undergulv og legging av nye varmekabler (elektriske arbeider ikke inkludert).

*Oppbygging av nye vegger med godkjente vatromsplater i henhold til SINTEF Byggforsk-anbefalinger.

eEtablering av nye membranlgsninger (foliemembran eller smgremembran) pa bade gulv og veggflater.

*Flislegging av vegger og gulv med tilpassede fugelgsninger og fall mot sluk (min. 1:50 i dusjsoner).

eRemontering eller utskifting av sanitaerutstyr som vask, WC, dusj/badekar etter tilstand.

eKonstruksjonene utfgres i henhold til preaksepterte Igsninger for vatrom (Byggforskserien 520.351, TEK17 §13-15).
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25 Forutsetninger:
sAlle eksisterende bygningsdeler i badene vurderes som bergrt av tiltaket og skiftes ut.
eDet forutsettes tilkomst for handverkere og ngdvendig riving uten inngrep i tilstgtende rom.

eDet er ikke gjort beregning for eventuelle spesialtilpasninger i underliggende eller overliggende konstruksjoner (bjelkelag
m.m.).

Hvert bad er vurdert til ett tiltakspunkt, og totalen for de fire badene er hensyntatt som én samlet kalkulasjonspost i

rapportens hoveddel.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Pigge opp gulv pa bad. 25,00 37:29 m2 -/31861 31861
Fjerne fliser og plater pa vegger 100,00 250:00 m2 -/ 212500 212 500
Varmekabler 25,00 33:45 m2 5150/ 35438 40588
Rupanel / underlagspanel. 100,00 25:00 m2 24041 /21 250 45291
Gipsplater 13mm 100,00 13:20 m2 6300/11333 17633
Stgping badegolv 25,00 58:20 m2 5580 /49 583 55163
Rgrtettingvegg 20,00 01:40 stk 3000/ 1417 4417
Rgrtetting golv 4,00 00:28 stk 2000/ 397 2397
Priming-veggmembra 100,00 38:20 m2 83588 /32583 116 171
Golvmembran 25,00 15:50 m2 8007 /13 458 21465
SLUKRIST 4,00 02:00 stk 861 /1700 2561
FLISER PA VEGGER 200x200 100,00 97:20 M2 197333/82733 280 066
FLIS PA GULV | VATROM 200x200 25,00 30:47 M2 15570/ 26 166 41736
Taklist 21x34 30,00 02:00 Im 1418 /1700 3118
Gerickt 15x70 20,00 01:20 Im -/1133 1133
De - og remontere utstyr pa bad 4,00 RS 30000
Utvask etter endt arbeid, 4 bad. 25,00 19:35 M2 653 / 14 687 15 340
627:14 921441

Inkl. mva: 1151801

Vedlegg tilknyttet "8.4 Fire stk. bad"
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Bildet viser gijennomgdende standard i alle leilighetene,
her fra 329 A.

9

.1 Teknisk anlegg - Ventilasjon

Beskrivelse

Vurderingen av ventilasjonsanlegget bygger i hovedsak pa:

*KM Ventilasjon AS — rapport datert 18.03.2024: Utfgrt teknisk gjennomgang av ventilasjonsanlegg i seksjon 3318,
inkludert inspeksjon av kanalnett, tilluft/avtrekk, lydisolering, branntetting og innregulering.

*Tilleggsbefaring 04.04.2025: Visuell kontroll av tilgjengelige deler i seksjonene 331A, 329A og 329B, hvor det er
konstatert tilsvarende installasjonspraksis og avvik som i 331B.

KM Ventilasjon har dokumentert en rekke avvik som vurderes & ha bade funksjonelle, branntekniske og akustiske
konsekvenser for boenhetene. Dette inkluderer blant annet:

*Feil dimensjonering og manglende stgyreduserende tiltak i kanalnettet.

*Mangelfull branntetting i gjennomfgringer mellom brannceller (etasjeskillere og seksjonsskillevegger).
eUbalanse i luftmengder, med dokumentert undertrykk i enkelte rom.

eTilluftventiler plassert feil i forhold til romfunksjon og luftstrgm.

eSambruk av kanaler mellom seksjoner uten separate aggregater eller tilbakeslagsventiler.

Under befaring 04.04.2025 ble ytterligere forhold avdekket, herunder:

eManglende branntetting i gijennomfgringer i bjelkelag og vegger — dpne kanalfgringer uten bruk av brannmansjetter eller
branntettingsmasser.

eFravaer av lyddempere eller lydfeller, noe som medfgrer direkte overfgring av luftlyd og stgy mellom rom og seksjoner.

sFeilmontering og manglende innkassing av vertikale kanaler, samt svekket konstruksjon der kanaler er lagt giennom
bjelker uten forsterkning.
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Ventilasjonsanlegg fra bod tilhgrende 329 A. Rapporten
legger til grunn gjenbruk av motor.

9.1.1 Ventilasjon

Beskrivelse

Awvik:

sVentilasjonskanaler er dimensjonert i $125 mm, mens minimum @160 mm kreves for & sikre tilstrekkelig luftmengde og
akseptable stgyforhold.

sGodkjente lydfeller er ikke benyttet, og anlegget fremstar som ikke innregulert.

eKanaler fgres gjennom bjelkelag og seksjonsskillevegger uten branntetting — det foreligger ingen dokumentert Igsning
som oppfyller EI60-krav.

sVentilasjonsaggregat er plassert i rom uten hensiktsmessig tilkomst og for neer oppholdssoner, med stgyproblemer som
folge.

eHulltaking i baeresystem (etasjeskiller og taksperrer) for kanalfgring er gijennomfgrt uten vurdering fra ansvarlig
prosjekterende (RIB).

*Det foreligger ikke FDV-dokumentasjon, samsvarserklzering eller innreguleringsprotokoll.

Risiko:

eUnderdimensjonerte kanaler og manglende innregulering fgrer til utilstrekkelig luftutskifting, gkt risiko for fuktskader,
lukt og darlig inneklima.

*Manglende branntetting gir gkt risiko for spredning av brann og rgyk mellom boenheter og etasjer.

eInngrep i baerende konstruksjoner uten dokumentert vurdering gir risiko for nedbgyning, vibrasjon og mulig strukturell
svikt over tid.

oStgyproblemer overstiger grenseverdiene for soverom og oppholdsrom iht. NS 8175 lydklasse C.
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*TEK17 § 13-2 og § 13-4 —Krav til ventilasjon og luftkvalitet.

*TEK17 § 11-9 og § 11-10 — Brannteknisk utfgrelse og tetting av gjennomfgringer.
*Byggforskserien 552.308 og 552.310 - Retningslinjer for lydforhold og ventilasjon i bolig.
*NS 8175:2012, klasse C — Maksimalt stgyniva og krav til lydisolasjon.

*NS-EN 1507 / NS-EN 13180 — Krav til kanaler og tetting av ventilasjonssystemer.

Reparasjonsbeskrivelse:

*Full demontering av eksisterende ventilasjonsanlegg i boenheter der hulltaking er utfgrt uten dokumentert brann- og
lydteknisk Igsning.

*Det skal prosjekteres nytt ventilasjonsanlegg av kvalifisert radgiver, tilpasset volum, bruk og planlgsning.

*Nye fgringer skal kun legges gjennom ikke-bzarende konstruksjoner, eller i lyd- og brannteknisk tilpasset senket himling
(f.eks. EI60).

eInstallasjon av lydfeller og optimal fgringsvei med hensyn til luftmengde, motstand og stgy.
eBranntetting av alle gijennomfgringer med dokumentert Igsning i henhold til EI60-krav.
eDet skal utarbeides komplett FDV-dokumentasjon, samsvarserklaering og innreguleringsprotokoll fgr overlevering.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Prosjektering av anlegg 1,00 1 12 000
Omarbeide eksisterende anlegg og gjenbuk av agregat 1 etg. 2,00 50:00 RS 30000/ 42 500 72 500
Ommarbeide anlegg for 1 etg ihht tilbud med paslkag 2,25 RS 135 000
Riv og klargjgring under etg. 2,00 06:40 rs -/ 5667 5 667
56:40 225167

Inkl. mva: 281458

9.2 Rgrinstallasjoner

Beskrivelse

Pristilbudet fra Jotto Rgr AS omfatter ngdvendig omlegging av vann- og avigpsrgr i Halhjemsmarka 329A/B og 331A/B,
som fglge av krav til brannskille og behov for tilpasning til ny rominndeling. Arbeidet inkluderer bade sanering av
eksisterende installasjoner og remontering av sanitaerutstyr.

Arbeidsomfang:

eDemontering og remontering av sanitaerutstyr pa bad, forutsatt at eksisterende utstyr kan gjenbrukes.
eFjerning av vannledninger som krysser brannskille mellom boenheter.

*Meisling i gulv for a flytte avigp til servant i underetasjene.

eEtablering av ny rgrfgring i utférede vegger og himling etter at brannskille er gjenopprettet.
eFremfgring til kjgkken via badevegg og sokkel, for & unnga riving av kjgkkeninnredning.

*Tilpasning og tilkobling av eksisterende utstyr til nye fgringsveier.

Prisoversikt (eks. mva):

eUnderetasje: kr 64856, -

eOveretasje: kr 30516,-

eSamlet pris for tre boenheter: kr 190744,- eks. mva.

Ikke inkludert i tilbudet (ma beregnes separat):

eTgmrerarbeid for dpning og lukking av vegger, gulv og himling.

eKoblingsmateriell eller nytt sanitaerutstyr ved behov for utskifting.

eEventuelle skader pa varmekabler under meisling — tas spesifikt forbehold om fglgeskade.
sEkstraarbeid ved manglende tilkomst eller darlig koordinering mellom fag.
eSgknadspliktige tiltak ved stgrre konstruktive endringer.
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Forutsetninger og risiko:

eForutsetter fri tilkomst og koordinert fremdrift med gvrige fag (tgmrer, elektriker).
ePrisen er kalkulert under forutsetning om rasjonell fremdrift og normal tilkomst.
eTimepris for tillegg og avvik: kr 796,- eks. mva.

ePrisforbehold ved endringer fra leverandgrer eller uforutsette forhold.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Jf tilbud + risiko paslag 1,25 tILBUD 119 215
MED
PASLAG
00:00 119215
Inkl. mva: 149 019

Vedlegg tilknyttet "9.2 Rgrinstallasjoner”

L)

Rer er fra bod til 331 A fgrt inn mot leiligheten del i 1.etg,
men ses igjen i apnet brannvegg ved el-skap.

9.3 Elektriske installasjoner

Beskrivelse

Vurderingen av de elektriske anleggene i Halhjemsmarka 329 og 331 bygger pa fglgende forhold:

*Observasjoner ved fellesbefaring 04.04.2025, der elektriker deltok og foretok visuell giennomgang av tilgjengelige
installasjoner i boenhetene.

sTidligere rapporter (bl.a. fra Eriksen og KM Ventilasjon) dokumenterer plassering av sikringsskap og fgringsveier for
kabler i brannskillevegger, noe som er i strid med gjeldende krav til branntetting og brannmotstand.
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* P -Det er registrert flere el-punkter og koblingsbokser montert i eller giennom brannskille, blant annet i himling mellom
331A og 331B og vegg mellom 329A og 331A.

*Det foreligger ingen kjent dokumentasjon pa samsvarserklaering, kursfortegnelse eller innmalt anleggsstruktur.

Awvik:

oSikringsskap i flere enheter (bl.a. 331A) er montert direkte i brannskillevegg, uten dokumentert utfgrelse som oppfyller
EI60-krav.

*El-punkter (stikkontakter, brytere, koblingsbokser) er montert i himlinger og skillevegger som fungerer som lyd- og
brannskille mellom boenheter.

eDet er ikke dokumentert branntetting eller bruk av godkjente mansjetter for gjennomfgringer i brannskille.

eMangelfull koordinering mellom tekniske fag har medfgrt at fgringer for elektrisk anlegg krysser kritiske konstruksjoner,
uten samsvarsvurdering.

*Usikkerhet om jordingssystem og fordeling av anlegg mellom seksjoner, da fordelerskap er plassert i bod/vegg med uklar
tilgjengelighet.

Risiko:
eFeil plassering og utilstrekkelig branntetting av el-anlegg i brannskillevegger gir risiko for rask brann- og rgykspredning.
sPotensial for overoppheting og kabelskade, spesielt ved tett innbygging uten dokumentert lufting.

eUklare eierforhold eller manglende samsvarsdokumentasjon kan medfgre ansvarssvikt ved skade eller
forsikringsoppgijar.

oElektrisk anlegg i konstruksjoner med hgy fuktbelastning (ref. muggsopp- og rateanalyser) kan utgjgre sikkerhetsrisiko.

Grunnlag i forskrift eller standard:

*NEK 400:2022 kap. 5-52 og 8-823.56: Fgring og branntetting av kabler i bygningsskiller.

*TEK17 § 11-6 og § 11-8: Brannskille og tekniske installasjoner — krav til El-klassifisering og beskyttelse.
*FEK (Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg): Dokumentasjonsplikt og samsvarserklzering.
*Byggforskserien 520.325: Elektriske gjennomfgringer i branncellebegrensende konstruksjoner.

Reparasjonsbeskrivelse:
oFull kartlegging og revidering av det elektriske anlegget for alle seksjoner.
*Flytting av sikringsskap ut av brannskillevegger — ny plassering ma veere lett tilgjengelig og uten krav til El-klassifisering.

eAlle eksisterende gjennomfgringer i brannskiller ma tettes med godkjente branntettingsprodukter (mansjetter, puter,
fugemasse) iht. systemgodkjenning.

*Anlegget ma dokumenteres med kursfortegnelse, samsvarserklaring og kontrollrapport fra registrert elektroinstallatgr.
*El-punkter i vatrom og fuktutsatte konstruksjoner ma kontrolleres for isolasjonssvikt.

eInstallasjoner ma koordineres med ventilasjon og rgr for & unnga sambruk av teknisk trasé i brannskiller.

eDet anbefales kontroll med bruk av termografering og kontinuitetsmaling i forbindelse med riving og remontering.

Tilbud og kostnadsomfang:

Vedlagt pristilbud fra Gran Elektro AS datert 27.05.2025 gjelder kun én boenhet (331B). Tilbudet er som fglger:
*Pris per enhet (eks. mva): kr 71 001,-

eMva 25%: kr 17 750,-

eTotalpris per enhet (inkl. mva): kr 88 751,-

Ved tilsvarende tiltak i alle fire boenheter (forutsatt likt omfang):

eTotalestimat (inkl. mva): kr 88 751 x 4 = kr 355 004,-

Dette er et teoretisk kostnadsestimat og det ma paregnes noe variasjon basert pa teknisk tilstand i hver enhet og evt.
koordineringseffektivitet.
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s | Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid “lsum| )/ e

Tilbud med paslag. 4,25 RS 301758}
00:00 301754|
Inkl. mva: I 377193

10. Utvendig trapp - tilstand og tiltak i henhold til forskriftskrav

Beskrivelse

Ved visuell kontroll er det konstatert at eksisterende utvendig trapp og tilhgrende rekkverk ikke oppfyller gjeldende krav
til sikkerhet, dimensjonering og utforming i henhold til teknisk forskrift. Det er pavist fglgende forhold:

sTrappen er ikke oppfgrt i materialer beregnet for langvarig utvendig bruk. Det er benyttet trevirke uten dokumentert
trykkimpregnering, og trappekonstruksjonen viser tydelige tegn til fuktskader og rate.

eTrappen har utilstrekkelig bredde og stigningsforhold, med risiko for snublefare og manglende gangkomfort.

eRekkverk er enten manglende eller utformet slik at det ikke hindrer fall. Hgyden er under forskriftskrav og apninger i
rekkverk er stgrre enn tillatt.

eDet er ikke etablert handlgper i trappelgpet, og trinn har varierende dybde og hgyde.

Avvik:
*Brudd pa krav til sikkerhet ved bruk, jf. TEK10 § 12-14 og TEK17 § 12-14.

eRekkverk tilfredsstiller ikke krav til hgyde (> 900 mm i trapp) eller utforming (maks dpning 100 mm), jf. TEK10/17 § 12-
17.

eManglende handlgper og ujevn trappegeometri medfgrer risiko for fall.
eRateskader i trappetrinn og vangekonstruksjon medfgrer betydelig svekkelse av baereevne og sikkerhet.

Risiko:
eDagens tilstand vurderes som direkte helsefarlig ved bruk. Trappen ma sikres mot ferdsel inntil ny trapp er etablert.

Reparasjonsbeskrivelse:

oEksisterende trapp og rekkverk fiernes i sin helhet.

*Ny trapp etableres med korrekt stigningsforhold og trinnbredde i henhold til TEK17 og Byggforskdetaljer.
*Rekkverk med hgyde minimum 900 mm monteres, med vertikale spiler og maksimal dpning 100 mm.
eHandlgper etableres pad minst én side, eventuelt begge, avhengig av trappebredde.

sTrappen bygges i trykkimpregnert trevirke klasse AB eller bedre, eventuelt i stdl eller annet bestandig materiale tilpasset
utvendig eksponering.

Grunnlag i forskrift og standard:

*TEK17 § 12-14: Trapp skal veere sikker i bruk, ha handlgper, og trinn skal veere jevnt fordelt.
*TEK17 § 12-17: Rekkverk skal forhindre fall og ha tilfredsstillende hgyde og utforming.

*TEK17 § 11-9: Bestandighet — bygningsdeler ma tale klimatiske belastninger.

*Byggforskserien 525.931 og 525.308: Veiledning for utforming av trapper og rekkverk i boliger.

Tiltaket forutsetter fagmessig prosjektering og utfgrelse, og inngar som en ngdvendig del av helhetlig oppgradering for a
sikre trygg ferdsel til boligen.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Rive trapp og rekkverk klat for bygge nytt. 1,00 02:00 rs -/1700 1700
Utvendig trapp 1,00 10:00 1 18 000 / 8 500 26 500
Rekkverk for trapp, handlgper og retur rekkverk til terrasse. 15,00 29:00 Im 6390/ 24 650 31040

41:00 59 240
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4 "Vedlegg tilknyttet "10. Utvendig trapp - tilstand og tiltak i henho]d
til forskriftskrav" el

Rekkverk og trapp fra 329 A til 329 B. Trevirket er av en tilstand som gj@r at avgrensning og
sikring ma utfgres, for a sikre mot personskader.

11. Ubeboelighet (vurdert i tiltaksperioden)

Beskrivelse

Vurderingen av ubeboelighet gjelder utelukkende for den perioden hvor ngdvendige utbedringstiltak skal giennomfgres.
Den bygger pa forhold dokumentert gjennom:

eMikrobiologiske prgver (Mycoteam, 2025): Paviser Stachybotrys chartarum og Chaetomium globosum i innvendige og
utvendige konstruksjoner, samt fukt- og rateskader i vegg, tak og gulv.

eEtasjeskiller og yttervegger: Konstruksjonssvikt med behov for apning, utskifting og sanering.
*Ventilasjonssystem: Underdimensjonert og feilfgrt, med hulltaking i bjelkelag og brannskiller.
*Brann- og lydskillevegger: Ikke oppf@rt iht. krav til EI60-klassifisering eller lydisolasjon.

*Rgr- og el-anlegg: Ma demonteres og relokaliseres fgr gjenoppbygging av vegger og tekniske fgringer.
eVatrom: Krever full riving og gjenoppbygging grunnet inngrep og fuktskade.

Konsekvens

Tiltakene innebaerer omfattende inngrep i bade baerende og ikkebzaerende konstruksjoner. Det foreligger dokumentert
helsemessig uakseptabel inneluft i flere seksjoner, kombinert med behov for fysisk fjerning av skadet materiale og
tekniske anlegg.

| tiltaksperioden vil det veere:

eMidlertidig frakobling av brann- og lydbarrierer.

eRisiko for spredning av muggsopp, stgv, fukt, lukt og stgy.
ePeriodevis frakobling av strgm, vann og ventilasjonssystemer.

h-(\
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* 5 .-Manglende saniteertilgang og redusert fysisk trygghet i boligene.

Tidsavgrenset ubeboelighet

Pa bakgrunn av ngdvendige tiltak vurderes samtlige boliger som midlertidig ubeboelige i tiltaksperioden. Dette gjelder
selv ved delvis gjennomfgring, ettersom tiltakene bergrer grunnleggende funksjoner og helse-/sikkerhetskrav.

Det understrekes at vurderingen ikke gjelder dagens tilstand, og det er ikke gjort vurdering av beboelighet med hensyn til
eksisterende brannsikkerhet, konstruksjonssikkerhet eller helsemessige forhold.

Anbefalt tiltak

eEnhetene ma fraflyttes i tiltaksperioden.

eDet bgr etableres fremdriftsplan med klart definert ansvarsforhold og sikkerhetsavklaringer.
eDet ma gjennomfgres luftprgveanalyser og teknisk sluttkontroll fgr reetablering.

*Beboelighet kan fgrst anses som gjenopprettet etter at tiltakene er ferdigstilt og dokumentert.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
229A 10,00 mnd 180 000
2298 10,00 mnd 140 000
231A 10,00 mnd 180 000
2318 10,00 mnd 140 000

00:00 640 000

11. Samlet vurdering og forbehold om skjulte skader

Beskrivelse

Denne rapporten bygger pa en samlet teknisk vurdering av eiendommene Halhjemsmarka 329A, 331A og 331B.
Underspkelsen omfatter dokumenterte avvik knyttet til konstruksjonssikkerhet, brann- og lydisolasjon, fukttekniske
forhold, innemiljg, samt feil ved tekniske installasjoner. Vurderingen er basert pa tidligere takstrapporter, analyser fra
uavhengige fagmiljger (Mycoteam, Brekke & Strand, KM Ventilasjon), giennomfgrt befaring, samt mottatte pristilbud og
tilbakemeldinger fra tekniske fag.

Det er pavist en rekke alvorlige feil og mangler ved utfgrelsen av bade felles og seksjonsspesifikke bygningsdeler,
herunder:

eMangelfull eller feil oppbygning av takkonstruksjon, yttervegger og terrasser.

sHulltaking og svekkelser i baerende etasjeskiller og taksperrer.

*Brudd pa brann- og lydskille, samt manglende tetting av tekniske gjennomfgringer.
eDokumentert rate og muggsopputvikling i vegger, himlinger og bjelkelag.

eFeilmontert og underdimensjonert ventilasjonsanlegg, med plassering i kritiske konstruksjoner.

*Tekniske anlegg (el og VVS) som ikke er dokumentert iht. forskrift eller utfgrt i samsvar med TEK17 og relevante
standarder.

Metode og begrensninger

Vurderingen er gjennomfgrt pad eiendommer som har vart bebodd under hele undersgkelsesperioden, og der det i liten
grad har vaert mulig & gjennomfgre destruktive inngrep i vegger, himlinger og dekker for full dokumentasjon av
oppbygning og skadeomfang. Flere inngrep har veert begrenset til punktvise dpninger og visuelle innsyn, og vurderingene
bygger derfor pa kombinasjon av:

eDokumenterte observasjoner og analyser,
oErfaring fra tilsvarende sakstyper, og
*Byggfaglige risikovurderinger.

Som fglge av dette er det grunnlag for a anta at det foreligger ytterligere skjulte skader, spesielt knyttet til fuktopptak,
muggvekst, og strukturell svekkelse i omrader der det ikke er foretatt dpning. Den oppbyggingen som er avdekket i
tilgjengelige soner, fremstar som systematisk preget av forenklede Igsninger og fravaer av forskriftsmessig lagdeling,
serlig i klimaskjerm og konstruksjonsoverganger.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 46av 60 k

ID/Referanse: 19389 Norsk takst
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|7 Paviste skader og avvik er av en slik karakter at:
*De ikke lar seg utbedre enkeltvis uten a forverre tilstgtende deler.
*De ma antas a ha fglgeskader som ligger skjult i konstruksjoner og installasjoner.

eDet er stor sannsynlighet for at skadebildet vil utvide seg under rive- og saneringsarbeid, og det ma paregnes
tilleggstiltak utover det som i dag er kostnadsestimert.

*Manglende dokumentasjon og samsvarserklaringer gjgr det vanskelig a ivareta kravene til kontroll og ferdigattest uten
full rekonstruksjon eller totalrehabilitering.

Det anbefales derfor at videre tiltak vurderes som samlet teknisk utbedringsprosjekt, med koordinert fremdrift og

dokumentert kvalitetssikring i alle fag. Ved behov kan det utarbeides detaljert tiltaksplan med anbefalt entrepriseform,
byggetrinn og ngdvendig sgknadsgrunnlag for prosjektering og tilbakefgring.

Total
Materialer Arbeid Diverse Sum eks mva |MVA Sum inkl mva

7. Alternativ A — 804 000 804 000 201 000 1005 000
Renovering

7. 227 604 521993 749 597 187 399 936 997
Takkonstruksjoner

7.1.1 Yttervegger, 524 115 756 361 15 000 1295476 323 869 1619 345
dgrer, vinduer

7.2.1 Terrasser og 274 528 179718 12 500 466 746 116 687 583433
annen utvendig

konstruksjon

7.3.1 Mikrobiologisk 9500 22500 32000 8000 40000
analyse og helsefare

8. Innvendig — 44 959 123 462 168 421 42 105 210527
Etasjeskille

8. Etasjeskille 70114 216 665 18 000 304 779 76 195 380974
8.1.1 Innvendige 82995 192 207 275 202 68 801 344 003
skillevegger

8.2 De - og 33 000 33 000 8250 41250
remontering

innredning

8.3 Stgpte gulv 19741 82 861 102 602 25 650 128 252
8.4 Fire stk. bad 353 501 537 940 30000 921441 230 360 1151801
9.1.1 Ventilasjon 30000 48 167 147 000 225 167 56 292 281458
9.2 Rgrinstallasjoner 119 215 119 215 29 804 149 019
9.3 Elektriske 301754 301754 75439 377 193
installasjoner

10. Utvendig trapp — 24 390 34 850 59 240 59 240
tilstand og tiltak i

henhold til

forskriftskrav

11. Ubeboelighet 640000 640000 640000
(vurdert i

tiltaksperioden)

Total kr1651947| kr2703700 kr2142969| kr6498600| kr1449850| kr7948500

- Veer oppmerksom pa at det bevisst gjgres automatiske avrundinger av belgp/totaler i rapporten som kan fgre til visse avvik ved summering.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 47 av 60 k
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““"Underskrifter
Sted/Dato Takstingenior
Haus, i
19.06.2025 Qo o,

‘--K..‘
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Halhjemsmarka 329 og 331 (202501298) Side 3av3

Slimsopp er en stor gruppe sopplignende organismer som lever av bakterier og andre
mikroorganismer. De kjennetegnes ved at de vokser pa steder med hgye fuktverdier. Angrep
kan ofte ses som vate klumper med forskjellige farger i brunt eller oransje som ved modning
terker opp og skifter farge til brunt. Soppsporene (brunt pulver) kan lett spres til inneluften i
boliger. Helsemessige reaksjoner hos disponerte personer kan forekomme. | tilfeller hvor det
pavises forekomst av slimsopp innendgrs ma arsaken til oppfukting/skadebilde undersgkes,
siden forekomst av slimsopp har en klar sammenheng med hgye fuktverdier.

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam vaere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.

© MYCOTEAM AS | Telefon: 469 75 500 / 469 75 504 | E-post: post@mycoteam.no | www.mycoteam.no
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504 146) Side 3 av 4

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam vaere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.

Mottatt provemateriale (neste side):

© MYCOTEAM AS | Telefon: 469 75 500 / 469 75 504 | E-post: post@mycoteam.no | www.mycoteam.no
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504 146) Side 4 av 4

101508 (309608) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Seyle og drager for 331 og 329 er med skade.;

04,04.2025 Maria Nunez
codes
T
3

: 09608 1em

101508 (309609) Material i 2
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Kledninger rateskadet og er tatt inn mot vindue

04,04.2025 Maria Nunez
codes )
LT e
4 e A

09609
Foto 2. Preve 309609. Tremateriale, kledning inn mot vinduer.

101508 (309610) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146;

Ukjent; ; ukjent; Tremateriale
04.04,2025 Maria Nunez

3 0

0961
Foto 3. Prave 309610. Tremateriale.

codes
-P-
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L) JoTTO RBR AS

Ormahaugvegen 2, 5347 Agotnes. Org. Nr. 926 549 294. www.jotto-ror.no, post@jotto-ror.no, tif.: 919 22 191

Bergen Boligkontroll AS
v/Marius Hevik Agotnes 20.05.2025

Pristilbud pa arbeider i forbindelse med forsikringssak i Halhjemsmarka 329-331.

Takker for foresporsel og viser til befaring. Jeg kan tilby felgende arbeider utfort:

1329b og 331b som ligger i underetasjen ligger vannledninger for kjokken, servant og dusj i
brannvegg og kommer ut av brannskille. Det samme gjor avlep til servant pa bad. WC har
kasse helt til tak og det antas at vanntilfersel til denne gér i tak og bryter brannskille. Det
antas ogsa at vannledninger til vaskemaskin og utekran gar over tak og bryter brannskille.
Avlep fra kjekken gér rett i gulv og bererer ikke brannskille. Avlep til vaskemaskin ligger i
intern vegg i leiligheten og bererer ikke brannskille.

Fordelerskap ligger i vegg mot siden av WC med apning i bod.

Det er regnet med demontering av utstyr pa bad og fjerning av eksisterende vannledninger.
Fremlegg av nye vannledninger til kjokken, servant, dusj, vaskemaskin, WC og utekran kan
utferes nér brannskille er tettet og vegger og muligens tak er foret ut/ned for plass til
rorforing. For & spare pa kostnader med 4 rive kjekken, kan vannledninger fores ned i
badevegg og inn under sokkel pa kjekken frem til kjekkenvask.

Det er regnet med meisling av gulv pa bad for & fa avlep fra servant ut av brannvegg. Det tas
forbehold om varmekabler blir skadet under denne operasjonen.

Remontering av utstyr pa bad og tilkobling av kjekken er medregnet. Det er ikke medregnet
koblingsmateriell utover det som er der i dag.

Pris pr. enhet i underetasje kr. 64 856,~ eks. MVA

329a og 331a som har hoveddel i overetasje og bad/vaskerom i underetasje har ogsa sportsbod
i underetasje hvor fordelerskap og varmtvannsbereder er montert.

Underetasje:

WC pa bad er montert pa brannvegg, men det antas at vanntilfersel ligger i kasse som gar til
tak og ikke bererer brannskille. Vann og avlep til servant, vaskemaskin og badekar beregrer
ikke brannskille.

Overetasje:
Det er eget fordelerskap til overetasjen, dette er plassert i vegg over speil og servant. Det
antas at tilfersel til dette fordelerskapet ikke bererer brannskille. Vann og avlep til dusj og



servant bererer ikke brannskille, men det antas at vannledningen til WC ligger i brannvegg og
bryter brannskille.

Vann og avlep til kjekken kommer opp av gulv og bererer ikke brannskille med mindre
gulvet klassifiseres som brannskille.

Det er medregnet demontering av utstyr pa bad i overetasjen og bytte av vannledning til WC.
Vannledning til WC kan legges ny etter at brannskille er tettet og vegg er foret ut for
rorforing. Bytte boksforlengere til veggbokser for dusj og servant.

Remontering av utstyr pa bad og er medregnet. Det er ikke medregnet koblingsmateriell
utover det som er der i dag.

Pris pr. enhet i overetasje kr. 30 516,- eks. MVA

Total pris for utbedring av feil og mangler kr. 190 744,- eks. MVA

Prisen forutsetter at arbeidene kan utfores rasjonelt og uten nevneverdige hindringer.

Det er ikke medregnet bygningsmessige arbeider som apning av konstruksjon, hulltagning
eller andre arbeider eller annet materiell og utstyr enn det som er nevnt i tilbudet over.
Arbeid utover tilbudet kan utferes for kr. 796,- eks. MVA pr. time

Det tas forbehold om prisendringer hos leveranderene.

Arbeidene kvalitetssikres med bilder og sjekklister.

Tilbudet er gyldig i 1 méaned fra péfert dato.

Haper dette tilbudet er av interesse og herer gjerne fra Dere.

Med vennlig hilsen

Jan Otto Rostrup Eriksen Tilbudet aksepteres
: oy =

Jow O R.Lidoen

Daglig leder / Rerleggermester Kunde

%) JOTTO ROR ASs

post(@jotto-ror.no
91922 191

NB! Akseptert tilbud bes returneres med signatur.



Handverksdata

¢ ELDATA

Gran Elektro AS Utskrift fra Eldata, ©2025 Handverksdata AS

Pristilbud

Til:
Bergen Boligkomtroll AS
Nye Sandviksvei 73c

5032 BERGEN

Pristilbud: 14.05.25. 331B Hallhjemsmarka 331B

Vi takker for forespgrselen vedrgrende tilbud pa de elektriske installasjoner for nevnte
anlegg, og kan tilby dette utfgrt for sum:

71 001 kr eksklusiv mva
17 750 kr mva
88 751 kr inklusiv mva

Vart tilbud er basert pa tilsendte tegninger og beskrivelse.

Prisstigning reguleres i henhold til ISOs entrepriseindeks pr. 27.05.2025.
Pristilbud er gyldig 3 mnd fra tilbuds dato.

Vare fakturabetingelser forventer manedlige avdragsnotaer etter tilfgrt materiell og
arbeid, inkludert prisstigning i perioden.

Vi haper De kan benytte Dem av vart tilbud, og vi ser frem mot et eventuelt fremtidig
samarbeid om dette prosjektet.

Med vennlig hilsen

Kjetil Storheim
Gran Elektro AS
BERGEN, 27.05.2025

Gran Elektro AS Telefon: 5590 00 66 Epost:
Holbergsallmenningen 9B Bankgiro: Web:
5005 BERGEN Foretaksnr.: 962158803
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Halhjemsmarka 329 og 331 (202501298) Side 3av3

Slimsopp er en stor gruppe sopplignende organismer som lever av bakterier og andre
mikroorganismer. De kjennetegnes ved at de vokser pa steder med hgye fuktverdier. Angrep
kan ofte ses som vate klumper med forskjellige farger i brunt eller oransje som ved modning
terker opp og skifter farge til brunt. Soppsporene (brunt pulver) kan lett spres til inneluften i
boliger. Helsemessige reaksjoner hos disponerte personer kan forekomme. | tilfeller hvor det
pavises forekomst av slimsopp innendgrs ma arsaken til oppfukting/skadebilde undersgkes,
siden forekomst av slimsopp har en klar sammenheng med hgye fuktverdier.

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam vaere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504 146) Side 3 av 4

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam vaere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.

Mottatt provemateriale (neste side):
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504 146) Side 4 av 4

101508 (309608) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Seyle og drager for 331 og 329 er med skade.;

04,04.2025 Maria Nunez
codes
T
3

: 09608 1em

101508 (309609) Material i 2
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Kledninger rateskadet og er tatt inn mot vindue

04,04.2025 Maria Nunez
codes )
LT e
4 e A

09609
Foto 2. Preve 309609. Tremateriale, kledning inn mot vinduer.

101508 (309610) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146;

Ukjent; ; ukjent; Tremateriale
04.04,2025 Maria Nunez

3 0

0961
Foto 3. Prave 309610. Tremateriale.

codes
-P-
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L) JoTTO RBR AS

Ormahaugvegen 2, 5347 Agotnes. Org. Nr. 926 549 294. www.jotto-ror.no, post@jotto-ror.no, tif.: 919 22 191

Bergen Boligkontroll AS
v/Marius Hevik Agotnes 20.05.2025

Pristilbud pa arbeider i forbindelse med forsikringssak i Halhjemsmarka 329-331.

Takker for foresporsel og viser til befaring. Jeg kan tilby felgende arbeider utfort:

1329b og 331b som ligger i underetasjen ligger vannledninger for kjokken, servant og dusj i
brannvegg og kommer ut av brannskille. Det samme gjor avlep til servant pa bad. WC har
kasse helt til tak og det antas at vanntilforsel til denne gér i tak og bryter brannskille. Det
antas ogsa at vannledninger til vaskemaskin og utekran gar over tak og bryter brannskille.
Avlep fra kjekken gér rett i gulv og bererer ikke brannskille. Avlep til vaskemaskin ligger i
intern vegg i leiligheten og bererer ikke brannskille.

Fordelerskap ligger i vegg mot siden av WC med apning i bod.

Det er regnet med demontering av utstyr pa bad og fjerning av eksisterende vannledninger.
Fremlegg av nye vannledninger til kjokken, servant, dusj, vaskemaskin, WC og utekran kan
utferes nér brannskille er tettet og vegger og muligens tak er foret ut/ned for plass til
rorforing. For & spare pa kostnader med 4 rive kjekken, kan vannledninger fores ned i
badevegg og inn under sokkel pa kjekken frem til kjekkenvask.

Det er regnet med meisling av gulv pa bad for & fa avlep fra servant ut av brannvegg. Det tas
forbehold om varmekabler blir skadet under denne operasjonen.

Remontering av utstyr pa bad og tilkobling av kjekken er medregnet. Det er ikke medregnet
koblingsmateriell utover det som er der i dag.

Pris pr. enhet i underetasje kr. 64 856,~ eks. MVA

329a og 331a som har hoveddel i overetasje og bad/vaskerom i underetasje har ogsa sportsbod
i underetasje hvor fordelerskap og varmtvannsbereder er montert.

Underetasje:

WC pa bad er montert pa brannvegg, men det antas at vanntilfersel ligger i kasse som gar til
tak og ikke bererer brannskille. Vann og avlep til servant, vaskemaskin og badekar beregrer
ikke brannskille.

Overetasje:
Det er eget fordelerskap til overetasjen, dette er plassert i vegg over speil og servant. Det
antas at tilfersel til dette fordelerskapet ikke bererer brannskille. Vann og avlep til dusj og



servant bererer ikke brannskille, men det antas at vannledningen til WC ligger i brannvegg og
bryter brannskille.

Vann og avlep til kjekken kommer opp av gulv og bererer ikke brannskille med mindre
gulvet klassifiseres som brannskille.

Det er medregnet demontering av utstyr pa bad i overetasjen og bytte av vannledning til WC.
Vannledning til WC kan legges ny etter at brannskille er tettet og vegg er foret ut for
rorforing. Bytte boksforlengere til veggbokser for dusj og servant.

Remontering av utstyr pa bad og er medregnet. Det er ikke medregnet koblingsmateriell
utover det som er der i dag.

Pris pr. enhet i overetasje kr. 30 516,- eks. MVA

Total pris for utbedring av feil og mangler kr. 190 744,- eks. MVA

Prisen forutsetter at arbeidene kan utfores rasjonelt og uten nevneverdige hindringer.

Det er ikke medregnet bygningsmessige arbeider som apning av konstruksjon, hulltagning
eller andre arbeider eller annet materiell og utstyr enn det som er nevnt i tilbudet over.
Arbeid utover tilbudet kan utferes for kr. 796,- eks. MVA pr. time

Det tas forbehold om prisendringer hos leveranderene.

Arbeidene kvalitetssikres med bilder og sjekklister.

Tilbudet er gyldig i 1 méaned fra péfert dato.

Haper dette tilbudet er av interesse og herer gjerne fra Dere.

Med vennlig hilsen

Jan Otto Rostrup Eriksen Tilbudet aksepteres
/72 W

o O K.Lpboen

Daglig leder / Rerleggermester Kunde

%) JOTTO ROR ASs

post(@jotto-ror.no
91922 191

NB! Akseptert tilbud bes returneres med signatur.
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Til alle involverte i adresse Halhjemsmarka 329, 331

Vi tar kontakt for a informere om at det er identifisert behov for omfattende utbedringer pa eiendommen,
heretter referert til som «huset». Vi ble engasjert av Bergen Boligkontroll, og under befaring ble det avdekket
flere forhold som ma utbedres pa tvers av branncellene. Dette innebzerer at tiltak ma planlegges og
giennomfgres for alle seksjoner i huset.

Per i dag har vi ikke en komplett oversikt over dokumentasjonen, hvilke omrader som er undersgkt og
beskrevet, eller eventuelle forhold som ikke er inkludert i tidligere rapporter. Vi har ikke oversikt over forhold
tilknyttet fysiske inngrep utfgrt i brannskillende konstruksjoner.

Befaring 25.10.24:
Befaringen ble gjennomfgrt som en fellesbefaring med tre av eierne. Fglgende forhold ble spesielt observert:
- Brannvegger har blitt apnet. Og fremstar per i dag uten tilstrekkelig brannskille.

- En skillevegg i laveste plan, som separerer enhetene, ser ut til 3 vaere oppfgrt med mangler knyttet til
utforming, planlegging og branncellekrav.

Brannvegger, Branncelle

Brannskillet er perforert mellom enhetene 331 A og B, samt i brannveggen mellom enhetene 229 A og 331 A.
Sa vidt vi kjenner til, finnes det ingen sgknad om dette tiltaket.

Enheten 331 har en brannvegg i fgrste plan som ikke er oppfgrt som en brannvegg. Det er ogsa identifisert
installasjoner som r@r og elektriske anlegg inne i denne veggen.

Flere svakheter av brannteknisk art ble funnet, sannsynligvis fra oppfgringstiden, inkludert monterte
stikkontakter og ventilasjon i brannvegger.

Ytterveggskonstruksjon

Det er avdekket betydelige svakheter i ytterveggskonstruksjonen pa huset, seerlig nar det gjelder valg av
materialer, oppbygging og utfgrelse. Ved befaring ble det observert at vindtettingen mellom kald- og
varmsone er mangelfull. Det ble ogsa visuelt observert misfarging pa gipsplater montert i varmsone, noe som
kan tyde pa muggvekst

Videre undersgkelser og vurderinger

For & kunne utarbeide en fullstendig rapport med tilhgrende kostnadskalkyle, ma brannveggene apnes helt
eller delvis for videre inspeksjon. Fgr slikt arbeid kan gjennomfgres, ma det imidlertid sgkes om tillatelse fra
kommunen.

For a kunne vurdere ngdvendige utbedringer pa en grundig mate, anbefales det at prgver tas for & avklare
omfanget og eventuell forekomst av muggsopp.

Utskr. dato: 01.11.2024 ‘
Side: lav 3 230 k I I

ID/Referanse: |5964 Norsk takst
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331 A/B: A er beliggende i plan 2 og 1. Bad og sikringsskap
eriplan 1. B eriplan 1 med kjgkken montert mot

skillevegg til A. Avstandsmaling innvendig grunnmur tilsier
at brannvegg tykkelse er ca. 27 cm.

Kjgkken B: Oppfgrt mot brannvegg som skiller A og B.

Kjgkken B: Rgr opplegg er oppfgrt ut fra brannvegg. Sikringsskap A: Er montert inn i brannvegg, ca. 20 cm. To
lag gips i ytterkant.

Utskr. dato: 01.11.2024 ‘
Side: 2av 3 231 k I I

ID/Referanse: | 5964 Norsk takst

329



RUNE HESTNES
OO O TAKSERING AS 7

}1\\\“\\\ Ve

Himling B: Perforert med bore hull, utfgrt pa Det er ikke observert lydbgyler.
fellesbefaring. Dette er brannskille, tiltak er ikke skt om.

Observert skader tilknyttet ytterveggene, bruk av gips
ment til innvendig bruk og misfarging av materialer
innside vindtetting.

-

Utskr. dato: | 01.11.2024 ‘
Side: 3av 3 232 k I I

ID/Referanse: | 5964
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Oppdragsgiver: Eiere av, Halhjemsmarka 329, 331.

1. Innledning

Mycoteam har utfgrt analyser av fire Mycotape-prgver hentet pa befaring den 25.10.2024 fra Halhjemsmarka
329 og 331. Prgvene ble tatt som en del av undersgkelsen av fukt- og soppskader i bygningene, som bestar av
fire leiligheter. Pa befaringen ble det observert betydelige problemer med lufting og lekkasjer i utvendig
kledning, noe som har resultert i mugg- og ratesoppskader. Det var klare tegn til at skadene befinner seg i
overgangen mellom varm- og kaldsone, med direkte pavirkning pa inneklimaet.

Hjemmelshaverne har gnsket en snarlig avklaring og har derfor rekvirert en analyse av prgvene for a fastsla
hvilke typer muggsopp som forekommer og vurdere disse i lys av de observerte skadene.

2. Summering av funn

Funnet av svart vannskademugg (Stachybotrys chartarum) og slimsopp bekrefter alvorlige og langvarige
fuktproblemer, noe som ogsa ble bemerket under var befaring. Kondensmuggsopper, som ble pavist bade
innvendig og utvendig, er typisk knyttet til fuktskader og mangelfull ventilasjon. | tillegg ble det identifisert
alvorlige forhold knyttet til bygningens brannsikring, som krever ytterligere oppfglging. En grundigere
vurdering av skadeomfang og ngdvendige tiltak er forelgpig satt pa vent.

Svart vannskademugg: Denne muggsoppen produserer mykotoksiner som kan frigjgres til luften og utgjgre
en betydelig helserisiko, spesielt for personer med allergier, astma eller andre luftveisplager. Selv lave nivaer
av denne muggsoppen indikerer alvorlige fuktskader, da den trives pa materialer som har vaert utsatt for hgy
fuktighet over lengre tid.

Basert pa analysen og forekomsten av muggsopp, sett i sammenheng med bygningens generelle tilstand,
vurderes boligene som ubeboelig pé grunn av helserisikoen forbundet med muggsopp.

Underskrifter

Sted/Dato Takstingenior
Haus, a1
28.01 02025 \.‘14‘»‘-« "“V}vl/}

Utskr. dato: 28.01.2025 ‘
Side: lav 2 236 k I I

ID/Referanse: | 5973 Norsk takst
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Handverksdata

¢ ELDATA

Gran Elektro AS Utskrift fra Eldata, ©2025 Handverksdata AS

Pristilbud

Til:
Bergen Boligkomtroll AS
Nye Sandviksvei 73c

5032 BERGEN

Pristilbud: 14.05.25. 331B Hallhjemsmarka 331B

Vi takker for forespgrselen vedrgrende tilbud pa de elektriske installasjoner for nevnte
anlegg, og kan tilby dette utfart for sum:

71 001 kr eksklusiv mva
17 750 kr mva
88 751 kr inklusiv mva

Vart tilbud er basert pa tilsendte tegninger og beskrivelse.

Prisstigning reguleres i henhold til ISOs entrepriseindeks pr. 27.05.2025.
Pristilbud er gyldig 3 mnd fra tilbuds dato.

Vare fakturabetingelser forventer manedlige avdragsnotaer etter tilfgrt materiell og
arbeid, inkludert prisstigning i perioden.

Vi haper De kan benytte Dem av vart tilbud, og vi ser frem mot et eventuelt fremtidig
samarbeid om dette prosjektet.

Med vennlig hilsen

Kjetil Storheim
Gran Elektro AS
BERGEN, 27.05.2025

Gran Elektro AS Telefon: 55 90 00 66 Epost:
Holbergsallmenningen 9B Bankgiro: Web:
5005 BERGEN Foretaksnr.: 962158803





