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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 350 000-

OMKOSTNING KJZPER

59 840,

TOTALPRIS

2409 840-

BRA-I/BRA TOTAL

106/139 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

1

BYGGEAR

2017

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

2579 m? (eiet)

6
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Din megler

Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |

erlend.stokmo@emera.no
+47 450 54 488

Med over 10 &rs erfaring som eiendomsmegler har jeg hjulpet
hundrevis av kunder trygt giennom bade smé og store
boligsalg. For meg handler det ikke bare om & selge en bolig -
det handler om & skape en helhetlig og trygg prosess for deg
som kunde, med skreddersydd radgivning, tilgjengelighet og
konkrete resultater.

Jeg legger stor vekt p& god forberedelse, tydelig
kommunikasjon og riktig strategi — enten det gjelder
klargjgring fgr foto og visning eller selve budrunden. Det gir
resultater.

Tilbakemeldinger fra tidligere kunder:

"Erlend hadde stalkontroll fra start til slutt. Han kom med
mange gode innspill fgr foto og visning, og jeg felte meg trygg
pa hele prosessen. Leiligheten ble solgt over prisantydning
etter fgrste visning."

- Kijetil, oktober 2024

"Vi kunne rett og slett ikke vaert mer forngyd! Erlend leverte pa
hvert eneste punkt vi hadde forventninger til. Han er effektiv,
tilgjengelig og faglig sterk. Hele prosessen var sgmigs, og vi
fikk gode rad ogsa i forbindelse med kjgp av ny bolig. Vi
anbefaler ham uten & ngle!

- Benedicte & Jon, oktober 2024

Mitt mal er at du skal fgle deg ivaretatt, informert og trygg -
hele veien fra fgrste mgte til overtakelse. Jeg er stolt av tilliten
kundene mine viser meg, og jeg jobber hardt for & fortjene
den - hver eneste gang.






BESKRIVELSE

Halvpart av tomannsbolig over
to plan med nydelig sjoutsikt
og 32,5m* garasje.
Familievennlig og naturskjonn
beliggenhet

Emera Eiendomsmegling v/Erlend Stokmo har gleden av &
presentere Halhjemsmarka 331A. En innholdsrik halvpart av
tomannsbolig i naturskjgnne og familievennlige omgivelser. Her
bosetter du deg i neerhet til barnehager, skoler, daglige
servicetilbud og aktivitetsmuligheter som legger til rette for
effektive hverdager og flotte fridager

Familievennlig planlgsning
32,5m? garasje
Balansert ventilasjon

Neerhet til barnehager og skoler

Neerhet til daglige servicetilbud

11 min gange til bussholdeplass

Omréadet byr pa flotte turmuligheter som Bjgrnavatnet og
Vargavéagen

Det gjgres oppmerksom pa at boligen selges som ledd i et
dekningssalg. Interessenter oppfordres til & foreta en grundig
gjennomgang av eiendommen og vedlagte rapporter.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 350 000

Ombkostning kjoper

2 350 000 (Prisantydning)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
58 750 (Dokumentavgift 2,5 %)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjate)

59 840 (Omkostninger totalt)

2 409 840 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr2 409 840

Kommunale avgifter
Kr16 663 (2026)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer vann og
avlgp. Oppgitt belgp er et estimat for hele aret. Det
fakturerte belgpet kan avvike fra estimatet. Fakturering
skjer manedlig eller kvartalsvis.

Bjgrnafjorden kommune har innfgrt plikitg renovasjon. Ny
eier ma selv opprette bossabonnement hos BIR.
Renovasjon blir direktefakturert av BIR.

27

OM EIENDOMMEN

Andre kostnader:

Det opplyses at Halhjemsmarka 331A og 331B, i henhold
til forsikringsselskapets kray, skal ha felles
bygningsforsikring. Det foreligger imidlertid usikkerhet
knyttet til hvordan innbetaling av forsikringspremien
praktiseres mellom seksjonene.

Megler har fatt opplyst at det tidligere var eier av
Halhjemsmarka 331A som sto som forsikringstaker, og at
kostnaden deretter ble fordelt mellom seksjonene ved
private overfaringer/Vipps. Det er usikkert hvordan
ordningen praktiseres per i dag, og det foreligger ikke
dokumentasjon som naermere regulerer forholdet.

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1095 842 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 4 383 367 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.
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Beliggenhet

Boligen ligger til i et veletablert og barnevennlig omréade i
Halhjemsmarka. Her bosetter du deg i flotte omgivelser
med neerhet til fine turomréder og til daglige
servicetilbud.

Det ligger flere barnehager og skoler i nzerheten som
legger til rette for enkle hverdager. Neermeste barnehage
er Sgre Neset Fus barnehage, en 6 minutters kjaretur fra
boligen. Nar skolesekken tas pa for fgrste gang blir barna
tatt godt i mot ved Halhjem barneskule eller Lunde
barneskule. Nore Neset ungdomsskule, Os
ungdomsskule, Os gymnas og Os vidaregdande skule
ligger alle en ca. 10-13 minutters kjgretur fra boligen.

Neerbutikken Hagavik og Kiwi Moberg ligger hhv. 8 og 9
minutter unna med bil. For et utvidet handle- og
servicetilbud har Thon senter Os og Os sentrum et utvalg
av restauranter, caféer, klesbutikker, apotek, vinmonopol

m.m.

Fra bussholdeplassen Halhjemsmarka snuplass, 11
minutters gange fra boligen, gar 600 bussen i retning
Bergen sentrum. Bussen tar deg blant annet innom
Halhjem kai, Osgyro terminal og Lagunen terminal pa
veien. Det gar ogsa ytterligere buss- og ferjelinjer fra
Halhjem ferjekai.

Omradet byr pa flotte turmuligheter i naturskjgnne
omagivelser. Like i neerheten av boligen ligger
Bjgrnavatnet med turmulighet for hele familien. Ogsa
Vargavagen der det er funnet spennende helleristninger
ligger i neerheten. 16 figurer og 31 skélgroper. For den
idrettsgladet er det kort vei til Sgre Neset idrettsplass
som tilbyr bade fotball, hdndball, turn og volleyball.
Dersom man foretrekker egentrening, ligger Sporty og
Energi treningssenter en liten kjgretur unna.
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Barnehage/Skole
Barnehage/Skole/Fritid: Barnehager:

6 min kjgring til Sgre Neset Fus barnehage (0-5 &r)
10 min kjering til Kuvagen barnehage (1-5 ar)

11 min kjgring til Skeisbotnen barnehage (1-5 ar)

Barne- og ungdomsskoler:

14 min gange til Halhjem barneskule (1-4 kl.)

7 min kjgring til Lunde barneskule (1-7 kl.)

10 min kjgring til Nore Neset ungdomsskule (8-10 kl.)
13 min kjgring til Os ungdomsskule (8-10 kl.)

Videregaende skoler:
12 min kjgring til Os vidaregéande skule
13 min kjgring til Os gymnas

Parkering

Parkering i egen garasje.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 257.9 m?

Tomten er seksjonert der deler av tomten er fellesareal
og deler av tomten er tilhgrende hver enkelt seksjon.
Vedlagt salgsoppgaven fglger et kart over eiendommen.
Kartet viser hvilke deler av eiendommen som er
seksjonert til tilleggsdel grunn for de respektive
seksjonene, samt fellesarealene. Tomtearealet som er
oppgitt i salgsoppgaven er det totale arealet for hele
eiendommen, inkludert fellesareal og tilleggsdel grunn
for andre seksjoner.



Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for nybygg tomannsbustad
med utleige, datert 23.10.2017. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for garasje, datert 19.01.2022.
Leiligheten gar over to plan og inneholder:

Underetasje (BRA-i 14 m2): Trapperom og bad

1. etasje (BRA-i 92 m2): Entré/trapp, gang, bad, 3 soverom
og stue/kjokken

| tillegg har boligen en garasje pa 32,5 m2

Areal

BRA - i: 106 m2

BRA - e: 33 m2
BRA totalt: 139 m?
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Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 14 m2 Trapperom og bad

1. etasje

BRA-i: 92 m2 Entré/trapp, gang, bad, 3 soverom og stue/
kjgkken

BRA-e: 33 m2 Garasje

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og dpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méaleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det er tilkomst til ekstern bod i u.etg pa 5,9 m2 Det er ikke
fremvist seksjonering eller tegninger og vi kan derfor ikke
med sikkerhet si at denne boden tilhgrer den aktuelle
seksjonen.
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Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Arealer er méalt med laser pa stedet. Areal summert
sammen rom for rom vil veere noe mindre enn oppgitt
totalt areal. Dette skyldes differansen bestaende av
innvendige vegger, piper, sjakter etc. Netto romareal
inkluderer innebyggede garderrobeskap, innkassinger/
pipelgp etc. Arealene er beregnet og rom er definert etter
dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent
av bygningsmyndighetene.

Standard

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfgalger.

Innbo og lgsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfalger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Frgyen Takst AS
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
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Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Felgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke
spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader
og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saerlig
grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen selges som ledd i et dekningssalg etter at
tidligere kjgper hevet kjgpet som fglge av en
reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger.
Selger er tre forsikringsselskaper og har begrenset
kjennskap til eiendommen utover opplysninger som
fremgar av vedlagt skadehefte og avrig
salgsdokumentasjon.

Interessenter oppfordres til & foreta en grundig
gjennomgang av eiendommen, samtlige rapporter og
@vrig salgsdokumentasjon, gjerne med bistand fra
fagkyndig, fgr bud gis. Eiendommen overtas slik den
fremstéar ved visning/overtagelse, og vil ikke bli
ytterligere ryddet eller rengjort far overlevering.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjare slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebaere behov for



utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten.

Byggemate:

Grunnmur av betong. Yttervegger oppfart i
trekonstruksjoner med trekledning i fasade. Vinduer med
isolerglass. Etasjeskiller av trebjelkelag. Pulttak tekket
med sveisepapp.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Drenering grunnet manglende tildekking av isolasjon.
- Takkonstruksjon og loft grunnet svak lufting.

- Vannledninger grunnet manglende kursoversikt.

- Ventilasjon grunnet manglende utkastventil i fasade.
- Overflater pa bad i underetasje grunnet svake
fallforhold.

- Membran, tettesjikt og sluk pa bad i underetasje
grunnet alder.

- Overflater pa bad i 1. etasje grunnet "bom" i gulvflis.

- Membran, tettesjikt og sluk pa bad i 1. etasje grunnet
alder.

- Saniteerutstyr pa bad i 1. etasje grunnet krakelering/
slitasjeskade pé servant.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

- Balkong, terrasse, platting grunnet rate/
feilkonstruksjoner.

- Vinduer og dgrer grunnet feil pa utvendige beslag.

- Yttervegger grunnet rate-/fuktskader i
veggkonstruksjon, svak ventilering og dels synlig rate i
kledning.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):
- Mulig brudd pa brannskille ved gjennomfgring av
vannrgr og ventilasjon fra ekstern bod i u.etg. Det er ikke
fremvist dokumentasjon som viser utfgrelse her.
Fremviste skaderapporter viser til flere forhold rundt feil
pa brannskille mellom seksjonene.

- Innvendig trapp mangler handlgper. Forholdet avviker
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fra dagens forskriftskrav og tilfredsstiller ikke anbefalt
sikkerhetsniva.

- Manglende handlgper reduserer muligheten for statte
og stabilitet ved bruk av trappen, og gker risikoen for
fallulykker, seerlig for barn, eldre og personer med
redusert balanse.

Utvidet el-kontroll:

Boligen har et el-anlegg uten dokumentasjon. Det bgr
gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert
elektrofaglig person, og ngdvendige tiltak vurderes
deretter.

(vrig informasjon

Adresse
Halhjemsmarka 331A, 5208 OS

Gnr. 44, bnr. 691, snr. 1, ideell andel 1/1

i Bjgrnafjorden kommune.

Selger

HDI Global Specialty SE og Newline Europe Versicherung
og SCOR Europe SE

Sameie
Sameiet Halhjemsmarka 331
Organisasjonsnummer: 925364770

Dette er et Igst organisert sameie, og det foreligger ikke
regnskap o.l.

Forretningsfarer: Sameiet Halhjemsmarka 331
Vedtekter/husordensregler

Vedtektene ligger vedlagt i salgsoppgaven. Megler har
fatt opplyst at det per i dag ikke innkreves ménedlige



OM EIENDOMMEN

felleskostnader. Bakgrunnen for dette skal veere feil og
mangler ved boligen og/eller sameiet som har veert av et
slikt omfang at sameiet ikke selv har hatt mulighet til &
utbedre forholdene. Det gjgres oppmerksom pa at dette
er opplysninger mottatt fra styre, og at fremtidige
felleskostnader og eventuelle ekstraordineere
innbetalinger ikke kan utelukkes.

Energiklasse
B

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m2 Det er
eier som har plikt til & fremlegge energiattest og er
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har fremlagt
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngatt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattesten er basert pa naveerende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste arene. Forbruket
kan variere avhengig av faktorer som antall
familiemedlemmer, gnsket innetemperatur, egne avtaler
om energiforsyning med mer. Megler patar seg ikke
ansvar for informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har falgende oppvarmingskilder:
- Elektrisk oppvarming og gulvvarme pa bad.

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er i henhold til reguleringsplan
Halhjemsmarka lll, datert 17.06.2006 regulert til
konsentrert smahusbebyggelse. PlanID: 20040500.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

4624/44/691/1:

01.09.2016 - Dokumentnr: 789299 - Bestemmelse om
veg

Rettighetshaver: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:628

Overfert fra: Knr:4624 Gnr:44 Bnr:691

Gnr. 44, bnr. 628 gir veirett over gnr. 44, bnr. 691. Det gir
bruksrett over 44/691 til 44/628, denne er begrenset til
bruk, uten vilkar for hevd. Bruken er begrenset til stiplet
omréde, 3,5 meter bredde fra grense.

- 44/628 Har vedlikeholdsplikt

- 44/628 Beerer alle kostnader

31.08.2017 - Dokumentnr: 942942 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 114/182

Seksjonering kan fas ved henvendelse til megler.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant p& inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til



sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlpp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pa eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den ma
veere satt mellom 60 og 120 dggn. Med korttidsutleie
menes utleie i en sammenhengende periode péa opptil 30
dagn.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.

Kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
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eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Eiendommen overtas slik den fremstar ved
visning/overtagelse, og vil ikke bli ytterligere ryddet eller
rengjort fgr overlevering.

Kontraktsgrunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kjigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
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gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pé selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
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forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).



Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjsperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsa i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhayelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Far et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er
oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjspesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
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avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud m& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjgper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.



OM EIENDOMMEN

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er

blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan

giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &

heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Igpende kundetiltak underveis i oppdraget, méa
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.
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Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 150 000,00

Grunnpakke bolig info Bjgrnefjorden kommune kr 7
500,00

Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 7 500,00
Tilretteleggingshonorar kr 17 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 900,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 7 900,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 68 650,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig

Erlend Stokmo

Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |
Fagansvarlig

erlend.stokmo@emera.no

TIf: 450 54 488

Amalie Aaby
Eiendomsmeglerfullmektig
amalie.aaby@emera.no
TIf: 414 30 423



Meglerforetaket

Fjell og Fjord eiendomsmegling AS
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Strgmkaien 7, 5008 Bergen
TIf: 450 54 488

Salgsoppgavedato

28.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03260065

Selger 1 navn

Camilla Weierud-Wilsgard

Gateadresse

Halhjemsmarka 331A

Poststed

oS 5208

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn | XK |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [ va

Initialer selger: CW
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen selges som ledd i et dekningssalg, etter at tidligere kjgper fikk hevet kjgpet i forbindelse med en reklamasjonssak mellom
tidligere kjaper og selger. Selger er tre forsikringsselskaper. De har ingen kjennskap til eiendommen ut over vedlagt skadehefte. Det
oppfordres til grundig gjiennomgang av boligen og salgsdokumentasjon inkl skadehefte, gjerne og helst sammen med fagkyndig. Eiendommen
vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort for salg og overtagelse.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet méa

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

» ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

[l Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CW
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Halhjemsmarka 331 A
5208 OS

Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Vertikaldelt tomannsbolig
Byggear: 2017
Hovedbygg BRA: 106 m?
Hovedbygg BRA-i: 106 m?
Sum alle bygg BRA: 139 m?
2

Sum alle bygg BRA-i: 106 m

Rapportdato: 275.2026 (Gyldig til 27.5.2027)

Samlet vurdering

TG-0 TG TG-2 TG-3 TG-IU

2

& Supertakst

Thomas Frgyen
GNR: 44 BNR: 691 SNR: 1 Bygningssakkyndig fagskoleingenigr
Froyen Takst AS 40099909 5208 Os

thomas@froyentakst.no Halhjemsmarka 331 A

|



TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa& grunn av alderen, eller nar det er grunn til & overvéke delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller felgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved péavist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersekt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet p& undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter seerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.

Halhjemsmarka 331 A, 5208 Os 2 av 22
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgkelsene skal
skje

& Supertakst

Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni
2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i
rapporten er fastsatt i trdd med kriteriene i NS 3600:2018

Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke pa behov for tiltak, samt &
vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til gkt trygghet og redusert konfliktniva ved
eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersekelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Normalt vil referansenivaet vaere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pé& rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

Kunden/rekvirenten skal lese gjiennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/43334

Dersom det har vaert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mabler og annet inventar nar det er
nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring pa hvorfor tilstandsgraden er
satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Utvidet el-kontroll

Boligen har et elanlegg uten dokumentasjon. Det bar gjennomfares en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og

nadvendige tiltak vurderes deretter.

Bygningsdeler med TG3

Bygningsdel
Balkong, terrasse, platting
Vinduer og derer

Yttervegger

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel

Drenering

Takkonstruksjon og loft

Vannledninger

Ventilasjon

Vatrom: Bad u.etg - Overflater

Vatrom: Bad u.etg - Membran, tettesjikt og sluk
Vatrom: Bad 1.etg - Overflater

Vatrom: Bad 1.etg - Membran, tettesjikt og sluk

Vatrom: Bad 1.etg - Saniteerutstyr

& Supertakst

Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad
TG 3 pga rate/feilkonstruksjoner.
TG 3 pga feil pa utvendige beslag.

TG 3 pga rate-/fuktskader i veggkonstruksjon, svak ventilering og dels
synlig rate i kledning.

Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad
TG 2 pga manglende tildekking av isolasjon.
TG 2 pga svak lufting.

TG 2 pga manglende kursoversikt.

TG 2 pga manglende utkastventil i fasade.
TG 2 pga svake fallforhold.

TG 2 pga alder (over 10 ar)

TG 2 pga «bomy i gulvfliser.

TG 2 pga alder (over 10 &r)

TG 2 pga krakelering/slitasjeskade pa servant.
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Lovlighet / HMS

Det er avdekt forhold som tyder p& at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i teknisk
forskrift

Mulig brudd pé brannskille ved gjennomfaring av vannrer og ventilasjon fra ekstern bod i u.etg. Det
er ikke fremvist dokumentasjon som viser utferelse her. Fremviste skaderapporter viser til flere
forhold rundt feil p& brannskille mellom seksjonene.

Det er avvik pa rekkverk, handlgper eller &pninger mellom trinn pa innvendig trapp i forhold til
dagens forskriftskrav

Innvendig trapp mangler handleper. Forholdet avviker fra dagens forskriftskrav og tilfredsstiller ikke
anbefalt sikkerhetsniva.

Manglende handlgper reduserer muligheten for stette og stabilitet ved bruk av trappen, og sker
risikoen for fallulykker, seerlig for barn, eldre og personer med redusert balanse.

Det er ikke etablert brannslukkingsutstyr og/eller raykvarsler i boligen iht. forskrift
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

215.2026 275.2026
Hjemmelshavere

Navn: Claimslink Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Ikke fremvist ved befaring. Ma ettersendes for kontroll fer rapport publiseres.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Thomas Freyen Telefon: 40099909
Firma: Freyen Takst AS Epost: thomas@froyentakst.no
Tittel: Bygningssakkyndig fagskoleingenier Adresse: Krakhellevegen 383, 6924 Hardbakke

Profesjonsansvarsforsikring: ~ Tryg Forsikring

M 2 4
FROYENTAKST \ ¥
Om bygningssakkyndig:

Utdannet temrer, byggmester og takstmann med over 25 &rs erfaring fra ulike roller i byggebransjen og videre fordypning i byggteknikk og prosjektering.

Egne premisser:

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden pa befaringsdagen. Det gjeres oppmerksomt pé at enkelte elementer kan svikte eller forverres med tiden
etter befaringsdato. Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring. | mange tilfeller kan levetid i praksis veere bade kortere og lengre enn hva som oppgis
under tabeller for forventet brukstid og «levealder» for bygningsdeler. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet pa forhold og bygningsdeler som ikke har
synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid. For boliger der yttervegger vurderes kontrolleres disse normalt ikke med
rettningsmaélere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader. For yttertak og pipe/skorstein over tak kontrolleres fra tak dersom det er lagt
tilrette for dette med sikker tilkomst som fastmontert stige, stillas/lift eller annen sikker tilkomst som muliggjer en slik kontroll. Dersom det i rapporten er
beskrevet at hhv taktekking, takkonstruksjon og pipe, beslag etc er kontrollert fra bakkeplan, er dette gjort av hensyn til sikkerhetsmessige arsaker (HMS,
fallfare etc). Om ikke annet er nevnt er opplyste tiltak/endringer opplyst fra eier. Tilleggsbygg (naust, garasje, utebod etc) vurderes dersom dette er bestilt
(tillegg i pris ref. ordrebekreftelse).

Informasjon om boligen

Adresse: Halhjemsmarka 331 A, 5208 Os

Kommunenr: 4624 Gardsnr: 44 Bruksnr: 691 Festenr:
Seksjonsnr: 1 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 2017 - Kilde: PropCloud

Boligtype: Vertikaldelt tomannsbolig

Generell beskrivelse av boligen:

BYGGEMATE

Grunnmur av betong. Yttervegger oppfert i trekonstruksjoner med trekledning i fasade. Vinduer med isolerglass. Etasjeskiller av trebjelkelag. Pulttak tekket
med sveisepapp.

OVERFLATER
Gulv: Fliser pa bad. Laminat pa evrige rom.
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Vegg: Fliser pa bad. Ellers malte flater.
Tak: Malte flater.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming og gulvvarme pé bad.

VENTILASJON
Balansert ventilasjon.

OPPSUMMERING
Det foreligger reklamasjonsrapport pa boligen som omtaler dels skjulte feil/mangler. Noen av disse er medtatt i denne rapporten, men det oppfordres til &
sette seg inn i aktuelle rapporter som beskriver feil/mangler ved boligen som et supplement til denne rapporten.

5. Arealinformasjon

Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere méaleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt ™ Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
-e

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRALD Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som apne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke méaleverdige arealer som skyldes skratak eller lav himlingsheyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Oppsummering av BRA alle bygg

Bygg BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
Hovedbygg 106 106 0o o] o]
Garasje 33 0o 33 0 0
Totalt m? 139 106 33 (o] (o}

Bygning: Hovedbygg
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Hovedareal

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

U. etasje 14 14 (o] o] (0]
Romfordeling:
- Trapperom: 7,2 m?
- Bad: 6,6 m?
Takheyde gang: 2,43m

1. etasje 92 92 (o] (o] (0]
Romfordeling:
- Entré/trapp: 7,9 m?
- Gang: 95 m?
- Bad: 4,3 m?
- Soverom 1: 6,3 m*
- Soverom 2:13,7 m?
- Soverom 3: 10,6 m?
- Stue/kjokken: 35,2 m?
Takheyde stue: 2,98m til 3,23m

4.5 m* gar med som areal av
innvendige
vegger/innkassinger/pipelep etc.

Totalt m? 106 106 0 0 0
Bygning: Garasje
Hovedareal

BRA  BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

1. etasje 33 (o] 33 (o] (o]
Romfordeling:
- Garasje: 32,56 m*

Totalt m? 33 (o} 33 (o} 0

Kommentar til arealberegning

Arealer er malt med laser pa stedet. Areal summert sammen rom for rom vil vaere noe mindre enn oppgitt totalt areal. Dette skyldes differansen bestdende
av innvendige vegger, piper, sjakter etc. Netto romareal inkluderer innebyggede garderrobeskap, innkassinger/pipelop etc. Arealene er beregnet og rom er
definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Det er tilkomst til ekstern bod i u.etg pa 5,9 m> Det er ikke fremvist seksjonering eller tegninger og vi kan derfor ikke med sikkerhet si at denne boden
tilherer den aktuelle seksjonen.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast p& grunnmur, eller er det ut fra alder Nei

grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pa nedsatt funksjon eller Nei
funksjonssvikt?

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlegp ved grunnmur mangelfull? Ja
Oppsummering av drenering TG-2

Taknedlep er avsluttet over bakken.
Det er synlig bruk av grunnmursplast mot grunnmur. Ved stettemur mot u.etg mangler det
tildekking av isolasjon mot grunnmur, noe som kan fere til fuktinnsig mot grunnmur (TG 2).

Det er ikke mulig & vurdere dreneringen med sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fra visuell
besiktelse. Det kan veere flere forhold under bakkeniva (vannérer i fiell/terreng, tilsig av fukt etc)
som kan ha negativ betydning.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersok ar

Anbefaler montering av beslag for bedre fuktsikring ved hjerne mot u.etg.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/underetasje
Type byggegrunn Ukjent byggegrunn
Type grunnmur i kjeller Betong
Er det pavist sprekker/riss eller skader? Nei
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Oppsummering av grunnmur og fundament

Fundamentering er ikke vurdert da den ligger under bakkeniva. P& befaringsdagen ble det ikke
registrert noen tegn til setninger i bygningen og pé bakgrunn av dette vurderes grunnforholdene &
veere stabile.

6.3 Rom under terreng

Type rom under terreng Innredet
Er det gjennomfert arbeider etter byggear? Nei
Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Ja
Er det symptomer pa fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmaling) Nei
Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei

Oppsummering av rom under terreng

Ikke funnet nevneverdige avvik basert pa visuell kontroll.

6.4 Balkong, terrasse, platting

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-3

Altan er delvis demontert grunnet rate og konstruksjonesfeil (ref skaderapporter)
Riving og remontering ma derfor paregnes.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

M& bygges opp pé nytt.
Altan er delvis demontert.
Kostnadsestimat 100 000 - 200 000

6.5 Vinduer og derer
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Beskrivelse

Isolerglass i trekarmer.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Ja
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved &pne/lukkemekanismen? Ja
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja
Oppsummering av vinduer og derer TG-3

. Det gjeres oppmerksom pa at punkterte vindusglass tidvis kan veere sveert vanskelig & avdekke.
UG I, - Punktert altander fra stue i 1.etg (TG 2)

Altander gar noe tregt (TG 2)

Feilmontert beslag over/under vinduer samt feilmontert belag under inngangsder kan fere til
fuktinnsig (TG 3)

- Beslag under vinduer er ikke fart opp i spor i karm og mangler oppbrett/fuktsikring pa ende.
- Beslag under entréder er ikke fert opp i spor i terskel.

- Beslag over vinduer er ikke fert opp under kledning.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Alle utvendige beslag pa der/vinduer ma skiftes ut og monteres fagmessig for & hindre fuktinnsig.

Feil montering av beslag under altander. Kostnadsestimat 100 000 - 200 000

Feil montering av beslag under entréder.

Mangler oppbrett og tilstrekkelig fuktsikring pa
beslag.
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6.6 Yttervegger

Type fasade Liggende kledning
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeér? Nei
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Ja
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja
Museband.
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei
Oppsummering av yttervegger TG-3

Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves
destruktive 8pninger, noe som ikke ble foretatt p& befaringsdagen.

Registreres rate pa hjernebord i front samt ved innfesting til demontert altan mot bakside (TG 3)
Det er i reklamasjonsrapporter avdekket manglende Iufting og réteskader i veggkonstruksjoner (TG
3)

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Réateskade pa hjernebord. Det ma gjeres sterre arbeider for & kartlegge omfang av skader. Dette innbefatter demontering av
kledning og utbedring av avdekkede skader og evt skjulte skader.

Kostnadsestimat Over 500 000

6.7 Takkonstruksjon og loft

Type takkonstruksjon Pulttak
Type loft Flatt tak (konstruksjon uten loft)
Utvendig inspeksjon P& tak
Er det registrert symptom pa svekkelser/vesentlige skjevheter/nebgyninger i Nei
konstruksjonen?

Er det manglende eller utilstrekkelig lufting av konstruksjonen? Ja
Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering pa innvendige overflater? Nei
Er det tegn til sopp/rate eller spor etter treskadeinnsekt? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomfaringer i konstruksjonen? Nei
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Totalvurdering av takkonstruksjon og loft TG-2

Reklamasjonsrapport ifm tvistesak beskriver svak lufting av takkonstruksjonen, noe som kan fere til
fuktskader over tid (TG 2 - risikokonstruksjon).

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Anbefaler ytterligere undersekelser ved innvendig apning av himlinger for kartlegging av evt skjulte
fuktproblemer grunnet svak ventilering.

6.8 Taktekking

Type takkonstruksjon Pulttak
Type tekking Papp
Inspisert fra P& tak
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Nei
Er det registrert skader, deformasjoner eller begroing pa taktekkingen? Nei
Er det synlige avvik pa beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomfaringer? Ja
Har tekkingen nadd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking

Gesimsbeslag ligger noe tett ned mot tekking. Ellers ikke avdekket synlige avvik pa selve tekkingen.

6.9 Kjokken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader p& kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjekkeninnredning med slette fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask.
Integrerte hvitevarer:

- Induksjon platetopp

- Steikeovn

- Mikrobelgeovn

- Oppvaskmaskin

- Kombiskap (kjel/frys)

Kjekken fremstar i normalt god stand. Ikke avdekket nevneverdige avvik.

Avtrekk
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Type avtrekk Omluftsvifte (kullfilter)

Oppsummering av avtrekk

Kullfilter kombinert med balansert ventilasjon med avtrekk fra kjskken vurderes & veere tilstrekkelig.

6.0 Lovlighet / HMS

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Tegninger er ikke fremvist.

Har boligen &penbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er det avdekt forhold som tyder p& at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Ja
teknisk forskrift?

Mulig brudd pa brannskille ved gjennomfaring av vannrer og ventilasjon fra ekstern bod i u.etg. Det
er ikke fremvist dokumentasjon som viser utferelse her. Fremviste skaderapporter viser til flere
forhold rundt feil p& brannskille mellom seksjonene.

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde? Nei
Er det avvik ved rekkverk, handlgper eller &pninger mellom trinn pa innvendig trapp i forhold Ja

til dagens forskriftskrav?

Innvendig trapp mangler handleper. Forholdet avviker fra dagens forskriftskrav og tilfredsstiller ikke
anbefalt sikkerhetsniva.

Manglende h&ndlgper reduserer muligheten for stette og stabilitet ved bruk av trappen, og gker
risikoen for fallulykker, seerlig for barn, eldre og personer med redusert balanse.

Er det avvik fra dagens forskrift pa heyde og apninger i rekkverk til Ikke relevant/finnes ikke
balkong/terrasse/utvendig trapp?

Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Ja
Er det krav til snafanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Nei

611 Avlgpsrer

Type avlepsrer Plast

Er det gjennomfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
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Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei

Har avlgpsrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsrer

Det er ikke etablert egne stakepunkter i avlepsanlegget. Rensing av rer kan kun utferes via
saniteerinstallasjoner (feks. toalett eller sluk).

Avlgpsrer fra boligen og ut til offentlig kloakk eller septik ligger under bakken og er ikke vurdert.
Ikke funnet nevneverdige avvik basert pa visuell kontroll av tilgiengelig del av anlegg innvendig i
bolig.

For vurdering av riktig teknisk tilstand anbefales dette utfert av rerlegger.

612 Vannledninger

Type anlegg Rer i rer system
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Er det etablert fordelerskap? Ja
Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til Nei

sluk/avlep fra fordelerskap?

Hovedstoppekran. Har vannrgr nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader p& vannrgr? Nei

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei
Fordelerskap i ekstern bod.

Oppsummering av vannledninger TG-2

Mangler kursoversikt i fordelerskap plassert i ekstern bod (TG 2)

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Anbefaler utarbeidelse av kursoversikt til fordelerskap i ekstern bod (u.etg)

Fordelerskap pa bad i 1.etg.
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6.13 Elektrisk

6.14 Varmtvannsbereder

Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utfert utvidet el-kontroll i lepet av de siste Nei
5 ar?

Type sikringer Automatsikringer
Har eier opplyst om arbeider utfert etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende samsvarserkleering pd arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.011999.

Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei
elektrisk utstyr?

Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Ikke besvart
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Ikke besvart

Oppsummering av elektrisk

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersekelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes me:

d en

kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. El-anlegget kan ha

feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péa

denne risikoen, og sek videre veiledning eller f& en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Boligen har et elanlegg uten dokumentasjon.

Det ber giennomferes en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nedvendige

tiltak vurderes deretter.

& Supertakst
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& Supertakst

Plassering bereder

Bod

Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

2014

Sterrelse

248 liter

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 &r? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder

Ikke funnet nevneverdige avvik basert pa visuell kontroll.

Type ventilering

Balansert ventilasjon

Er det utfert arbeider p& anlegget etter byggeér? Nei

Na&r var siste service pa anlegget?

Ikke opplyst om service.

Er det tegn pa fukt eller mugg i filter? Nei
Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig luftutveksling? Nei
Oppsummering av ventilasjon TG-2

Kontroll av mugg i filter er ikke mulig & verifisere ved enkel visuell kontroll. For & kontrollere dette ma
filter sendes til laboratorium. Dette blir ikke utfert i dette oppdraget. Kontrollen i denne rapporten
begrenser seg derfor til & kontrollere om filter fremstar tette og med behov for utskifting.

Mangler utkastventiler i yttervegg (TG 2)

Halhjemsmarka 331 A, 5208 Os 17 av 22
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Utvendig montering av ventilnette ma paregnes.

6.16 Vatrom: Bad u.etg

Overflate

Beskrivelse av overflate

Fliser pa gulv- og veggflater

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det pavist avvik i krav om heydeforskijell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nér sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Ja
Er materialet i der/vindu uegnet for plassering i vatsone? Ja
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pAvist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pé overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
Oppsummering av overflater TG-2
Fallforhold:

Timm heydeforskjell fra topp gulv ved der til topp gulv ved sluk. Ingen fuktsikker oppkant ved der.
Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivaet (TG 2)

Der er plassert i vatsone.

- Der med karmer og listverk vil ikke téle belastningen av fritt vann. Beskyttes i dag av dusjvegg i
glass, men ikke fremvist dokumentasjon som viser oppbygging av membran mot selve deren. Kan
fere til fuktvandringer bak fliser mot derkarm.

Overflater fremstar ellers i alminnelig god stand.

Anbefalte tiltak overflater

For & rette opp avviket m& det paregnes renovering av badegulvet. Som midlertidig lesning
anbefales bruk av dusjkabinett for mindre belastning av fritt vann pa gulv- og veggdflater.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
S Supertakst Halhjemsmarka 331 A, 5208 Os 18 av 22

58



Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk?
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger?
Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade?

Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader?

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk -

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi
dette bare kan gjeres ved & demontere fliser. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri
foretatt ved en tilstandskontroll for denne type rapport. Klemring er malt over med membran og
selve oppbyggingen av tettesjiktet er derfor ikke mulig & kontrollere visuelt.

TG 2 pga alder (over 10 &r)

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Fungerer med dette avviket (alder)

Saniteerutstyr
Beskrivelse
Inneholder:
- Vegghengt toalett
- Benkeskap med servant

- Dusjder i glass
- Opplegg for vaskemaskin

Er det skader p& utstyr og innredning?
Er det innebygd sisterne til klosett?
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne?

Oppsummering av sanitserutstyr

Ikke funnet nevneverdige avvik basert pa visuell kontroll.

Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet?

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.
Luftespalte under der kan med fordel ekes noe for bedre sirkulasjon.

Fuktmaling

Er det foretatt hulltaking fra tilstetende rom?
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Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Ovennevnte vurderingspunkt er kontrollert. Det ble sekt etter fukt pa tilgiengelige tilstetende
overflater ved befaring, uten at det ble indikert forheyede fuktmalinger. Det ble ikke registrert
visuelle tegn til fuktskader. Fuktsek inne pa flislagte vatrom blir ikke foretatt da fuktsek ikke vil
kunne avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom membran og fliser. Fuktsek inne
pé flislagte vatrom vil derfor gi uklare indikasjoner. Rommet fremstar tert p& befaringsdagen.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

6.7 Vatrom: Bad 1.etg

Overflate

Beskrivelse av overflate

Fliser p& gulv- og veggflater

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Nei
Er det pavist avvik i krav om heydeforskijell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja
Er det pavist tegn pé sopp/rateskader/fuktskader pé overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

('D ; Fallforhold:

26mm heydeforskjell fra topp gulv ved der til topp gulv ved sluk.

y Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag).
Ellers alminnelig god stand.
TG 2 pga «bomy i gulvfliser.

Krakelering i servant. Anbefalte tiltak overflater

Anbefaler lokal utbedring av gulvfliser med pavist «bomy (hulrom under) for & hindre
vannansamling og bakterievekst.

Membran, tettesjikt og sluk
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Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk?

Type sluk

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk?

Er det pAvist tegn pé utettheter feks. rundt rerferinger eller andre overganger?

Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade?

Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader?

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk -

Det gjeres spesielt oppmerksom pé at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi
dette bare kan gjeres ved & demontere fliser. Denne type destruktive undersekelser blir aldri
foretatt ved en tilstandskontroll for denne type rapport.

lkke funnet nevneverdige avvik basert pa visuell kontroll i sluk.
TG 2 pga alder (over 10 &r)

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Fungerer med dette avviket.

Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Inneholder:

- Vegghengt toalett

- Benkeskap med servant
- Dusjderer i glass

Er det skader p& utstyr og innredning?
Er det innebygd sisterne til klosett?
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne?

Oppsummering av sanitaerutstyr

Krakelering (sprekker) i servant (TG 2)

Anbefalte tiltak saniteerutstyr

Anbefaler utskifting av servant.

Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet?
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Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.
Tilluft under der kan med fordel ekes noe for bedre sirkulasjon.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Ovennevnte vurderingspunkt er kontrollert. Det ble skt etter fukt pa tilgjengelige tilstatende
overflater ved befaring, uten at det ble indikert forheyede fuktmalinger. Det ble ikke registrert
visuelle tegn til fuktskader. Fuktsek inne pa flislagte vatrom blir ikke foretatt da fuktsek ikke vil
kunne avdekke hvorvidt fukten ligger under membran eller mellom membran og fliser. Fuktsek inne
paé flislagte vatrom vil derfor gi uklare indikasjoner. Rommet fremstar tert p& befaringsdagen.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

618 |kke relevante bygningsdeler

Folgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

¢ Krypkjeller

e Skorstein over tak
¢ Oljetank

¢ Vannbéaren varme

e Varmesentral
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Halhjemsmarka 331 A
Postnr 5208

Sted (o)

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 44

Bnr. 691

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr. 300425787
Bolignr. H0101

Merkenr. A2020-1099867

Dato 19.02.2020

Innmeldtav Remy Andre Solberg Lyssand

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

i D
i D ﬁ
D
§ D
: D
;:; [ [ =
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk: 13 500 kWh pr. ar

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

13 500 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
0 liter olje/parafin 0 kg gass
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1:  Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2:  Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Utfore service pa ventilasjonsanlegg - Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Installere luft/luft-varmepumpe

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Smahus
Firemannsbolig
2015

Betong

128,7

1

Nei

Nei

Elektrisitet
Solenergi
Balansert

Elektriske ovner og/eller varmekabler




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pA www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Halhjemsmarka 331 A Gnr: 44
Postnr/Sted: 5208 OS Bnr: 691
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1
Bolignr: HO101 Festenr:

Dato: 19.02.2020 16:29:43 Bygnnr: 300425787

Energimerkenummer: A2020-1099867
Ansvarlig for energiattesten: Remy Andre Solberg Lyssand
Energimerking er utfert av: Remy Andre Solberg Lyssand

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Utfare service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 3: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes 4 installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i strem, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Brukertiltak
Tips 1: Falg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjolekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Nabolagsprofil

Halhjemsmarka 331A - Nabolaget Halhjem - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 84/100

e Etablerere

oo Naboskapet
® Husdyrelere Godt vennskap 74/100

Kvalitet pa skolene
Offentlig transport Bra 70/100

& Halhjemsmarka snuplass 11 min &

Linje 600 Tkm .
Aldersfordeling

Halhjem ferjekai 5min &
Buss, ferge 2.1km

Halhjem ferjekai 5min &
Linje 1018, 1021 2.2km

Osoyro 11 min & .

Buss, ferge 7.4 km

Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Bergen Flesland 26 min &

Personer Husholdninger
1716 640

10172 439
Skoler 5425412 2654586

Halhjem barneskule (1-4 KkI.) 14 min 4

104 elever, 8 klasser 1.1 km
Barnehager

Lunde barneskule (1-7 kl.) 7 min &
323 elever, 16 klasser 41 km Sore Neset Fus barnehage (0-5 ar) 6 min &
58 barn 3.5km

Nore Neset ungdomsskule (8-10 kl.) 10 min &
492 elever, 34 klasser 7.2 km Kuvagen barnehage (1-5 ar) 10 min &
109 barn 6.6 km

Os ungdomsskule (8-10 kl.) 13 min &
487 elever, 36 klasser 8.1km Skeisbotnen barnehage (1-5 ar) 11 min &
93 barn 7.3 km

Os gymnas 13 min &
270 elever, 11 klasser 8.5 km

Os vidaregaande skule 12 min & Dagligvare
460 elever, 33 klasser 9.5km

Neerbutikken Hagavik
PostNord, sendagsapent

«Hyggelige naboer, pen utsikt Kiwi Moberg
og fine hus O» PostNord

Sitat fra en lokalkjent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

&= 1. Egen bil

£} 2.Buss

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

JH Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 95/100 B 54% i bamehagealder

. W 39%6-1238r
Steynivaet 1 14%13-15 &r

Lite stoyniva 91/100 W 13%16-184r

? Gateparkering
et 84/100

Familiesammensetning
Sport

@ Sore Neset idrettsplass
Ballspill, fotball, sandvolleyball

Lunde barneskule
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal...

Aktiv365 Xpress Os

Energi Treningssenter Os

Boligmasse

Il 72% enebolig
B 6% rekkehus
. 2% blokk

B 20% annet

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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av styret. Tiltak som er nedvendige pa grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems
funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene mé ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
unedvendig méte er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Sameiermotet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Sameierne plikter & felge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

2. 3. 2 Husdyrhold®

233

3.1

Det er ikke tillatt 4 holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er
avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre sameiere.

Midlertidig bruksrett til fellesareal

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler
av fellesarealene. Eneretten innebaerer at andre sameiere ikke har disposisjonsrett over
arealet. Varigheten av bruksretten kan vedtektsfestes. Er ikke bruksretten gjort
tidsbegrenset i vedtektene, gjelder den inntil sameiermetet vedtar som vedtektsendring
at den skal opphare.

VEDLIKEHOLD

Bruksenhetene

Det paligger den enkelte sameier & besarge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap,
benker, ruter, innvendige derer og karmer, samt inngangsder.

Innvendige vann- og avlepsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten si langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing
og andre hindringer utfort av navarende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for 4 holde bruksenheten oppvarmet, slik at rer ikke fryser.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé sluk, gulvbelegg, utgangsder til og innsiden av
balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til 4 bruke.

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og
at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Sameieren har plikt til & gjennomfere forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar
skade pi fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

? Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel holde husdyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de evrige brukere av eiendommen.
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3.2

5.

6.1

Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, si som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rer og ledninger, pahviler sameierne
i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere
sameieres eksklusive bruksrett og derav felgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av
vinduer og inngangsderer til seksjonene pahviler sameiet.

FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, sd som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter og offentlige avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngér at kreditor gjer krav gjeldende mot de enkelte sameiere
for sameiernes felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis
hver méned betale et a kontobelap fastsatt av styret. Endring av a kontobelep kan
tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Sameiermetet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av
fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belop sameierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den ménedlige
betalingen til dekning av felleskostnader.

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter sterrelsen pi sameicbrakene,
med mindre sarlige grunner taler for 4 fordele kostnadene etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere
det gjelder.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstaende hefter den enkelte
sameier i forhold til sameiebrok.

LOVBESTEMT PANTERETT

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som
falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belap som for hver
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelap pé det tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfert.

SAMEIERMOTET

Den @verste myndighet i sameiet uteves av sameiermetet. Ordinzrt sameiermete
holdes hvert &r innen utgangen av april. Ekstraordinzert sameiermete skal holdes nar
styret finner det nedvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en

w
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tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.

1 rene boligsameier og sameier opprettet for 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner,
slik at har hver seksjon har en stemme.’

Alle sameiere har rett til 4 delta i sameiermete, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder plikter 4 veere tilstede pa sameiermetet, med mindre det er dpenbart
unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver
boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til 4 vaere tilstede pa
sameiermetet og rett til 4 uttale seg.

Sameiere har rett til 4 mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees 4 gjelde forstkommende sameiermete, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake.

Sameiere har rett til 4 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
= gir tilltelse.

Det skal under meotelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles og
alle vedtak som treffes av sameiermetet. Protokollen leses opp for metets avslutning
og underskrives av matelederen og minst en av de tilstedevarende sameierne valgt av
sameiermetet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

Innkalling til sameiermate

Innkalling til sameiermatet skal skje skrifilig til sameierne med varsel p4 minst itte
dager, hoyst tjue dager. Ekstraordinzrt sameiermote kan, om det er nedvendig,
innkalles med kortere frist, som likevel skal vare minst 3 dager.

Styret skal pa forhdnd varsle sameierne om dato for sameiermatet, og om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet,

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Senest en uke for ordinert sameiermete skal styrets rsberetning og regnskap sendes
ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsd veere tilgjengelige i
ore

Blir sameiermete som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermate
ikke innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermete.

* | sameier med bade neringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998
regnes flertall etter sameierbrok.

HS-
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6.3  Saker som skal behandles pi ordingert sameiermete
Pi det ordinre sameiermetet skal disse saker behandles:
- Konstituering.
- Styrets arsberetning.
- Styrets regnskapsoversikt for foregiende kalenderdr til eventuell godkjenning.
- Valg av styremedlemmer og vararepresentanter. Styreleder velges sarskilt.
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.4 Moteledelse, flertallskrav og protokoll
Sameiermetet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermatet velger en annen
meteleder, som ikke behover vaere sameier.

Med de unntak som felger av loven eller vedtektene avgjores alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermatet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilherer eller skal tilhare sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

- samtykke til endring av formél for bruksenheter, og til reseksjonering som
medforer eking av det samlede stemmetall,

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gér ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket forer med seg okonomisk
ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebzrer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra
samtlige sameiere.

Det skal under moteleders ansvar feres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjeres av sameiermatet. Protokollen skal underskrives av motelederen og
minst én sameier som utpekes av sameiermetet blant de som er tilstede. Protokollen
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

5 STYRET

7.1  Sameiet skal ha et styre bestaende av tre medlemmer og to varamedlemmer.*
Styremedlemmer behaver ikke vare sameiere, men mé vere myndig. Styrets
medlemmer velges av sameiermatet med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrets leder velges sarskilt.

‘Det kan vedtekisfestes at styret skal ha flere medl , 0g at iermetet ogsl kan velge varamedlemmer
til styret. Narmere regler om dette vedtektsfestes. I sameier med 4tte eller faerre seksjoner kan det med
tilslutning fra alle ierne fastsettes i vedtel at alle ierne skal vare med] av styret.

ws *
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Styremedlemmer tjenestegjer i to 4r av gangen om ikke annet fastsettes i disse
vedtektene.

Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers serge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermatet.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermetet.

Avgjorelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermate, kan ogsé tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller sameiermatets vedtak i det enkelte tilfelle.

1 felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i

fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Styremeter
Styreleder skal serge for at det avholdes styremeter si ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjer lederens stemme utslaget. De
som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styremetene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en
meteleder. Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal
underskrives av de fremmette styremedlemmene.

HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming p4 sameiermeotet om avtale
overfor seg selv eller nzrstiende eller i saker om sitt eget eller narstdendes ansvar,
eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for
avstemning om pélegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26
eller § 27.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spersmél som
vedkommende selv eller nerstiende har en fremtredende personlig eller ekonomisk
seerinteresse i.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt

s
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10.

11.

12.

13.

av sameiermatet. Skal noe slikt arbeid utferes av sameierne selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever sameiermetets samtykke, mé ikke igangsettes for samtykke
er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Seknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret far
byggemelding kan sendes.

SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pd
annen mite er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes s
langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets forsikring benyttes. Ved
skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring,
skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en falge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden
oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsé nér skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har
gitt adgang til eilendommen eller overlatt sin seksjon til.

Ndr erstatningsansvaret er en folge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett
etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende 4 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skrifilig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til &
kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen
kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pilegget ikke er etterkommet innen en frist som
ikke skal settes kortere enn seks méaneder fra palegget er mottatt.

FRAVIKELSE

Medferer sameierens oppfersel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens evrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27.

MINDRETALLSVERN

Sameiermetet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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FORRETNINGSFORER

Sameiermetet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsferer.
Forretningsfarer ansettes og sies opp av styret, som ogsa fastsetter forretningsfarers
lenn og instruks.

REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Sameiets revisor velges
av sameiermotet, og tjenestegjor inntil ny revisor velges.

(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det
samme gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. |

slike sameier skal styret serge for at det blir fort regnskap og utarbeidet drsoppgjer etter reglene i lov
om regnskapsplikt av 13. mai 1977 nr 35.)

ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermatet med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.
FORHOLDET TIL LOY OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet felger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 27. mai 1997 nr 31.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2017/942942/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-26 09:35

Kravom g oppdeling i eigarseksjonar  [Jreseksjonering

Side 2 av 10

Namn pa rekvirent Plass for tinglysingsstempel L .
MY ANOIE SoLDEF LysHAD
Adresse .
Pyl GuetioeATEN 1
PMIE; | Poststad !
Sdob 0s _'
(Under-Joraani nr.ffadselsnr, Ref. nr. -
iy
Opplysningane i felta 1-4 registrerast i grunnboka e
1. Eiged
Kommunenr. |Kommunens namn |Gn£{L( |Bg6 |Festenr.  |Snr.
2. Heimelshavar(ar)
Fedselsnr./Org. L ) |Nam Ideell part 3)
%01 R | avee Gl Lyssaun
3. Krav
Ein krev oppdeling av eigedomen i eigarseksjonar slik det gar fram av fordelingslista nedanfor.
Fore- | Brok T Fere- | Brok | TF Fare- | Brak | TF Fore- | Brek | TF ore- | Brek T
S-| 'mal | (tefar) | 9gs- | S ‘mal | (tefjar) | oogs- | S| ‘mar | (tefjar) | lgss- [ S| mal | qtefjar) | teoss- | S| ‘mal | (tefjar) | legge-
nr. arsal | nr, areal | or areal | nr, areal | nr areal
4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) S) B) 4) 5) 6) 4] 5) 6)
1| B [ | BG |13 25 37 49
2| B (6% | BG | 26 38 50
3 15 27 39 51
4 16 28 40 52
5 17 29 41 53
6 18 30 42 54
T 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 33 45 57
10 22 34 46 o8
1 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum teljare: M’ 2- ﬂ = nemnar: )"J’ pX
4. Utfyllande tekst 7)
| feltet skal ein ta inn rettsstiftingar som skal (og kan) tinglysasl. Ved j ing skal det 1 opply om kva endringa gar ut pa,
eventuelt korleis fellesareala blir endra.
Dalo [Underskrifta til rekvirenten /f : = N 4
VST Y it
28347 V7% 7 Aollt j[/{j /f/'-’ % y

Nr. 703034en Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo  5-1998/1-2006 PDF
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Attestert kopi av dok.nr. 2017/942942/200 Side 3 av 10

|
Mg Kartverket i teringstidspunkt 2026-03-26 09:35

5. Eigenfrasegn
Underskrivne sannar at

8) [0 seksjoneringa gjeld planlagt bygning der det er gjeve byggjelayve,
eller

B seksjoneringa gjeld eksisterande bygning der oppdelinga berre omfattar brukseiningar som er ferdig utbygde
b) [A seksjoneringa omfattar alle brukseiningane i eigedomen

¢) [@ inndelinga i brukseiningar gjev ei tenleg avgrensing av kvar einskild

d) [E] feremalet med brukseininga (bustad eller naering) er i samsvar med gjeldande arealplan faremal,
eller

[ det ligg fere loyve til annan bruk etter plan- og bygningslova
e b!ulcuﬁ romﬁwurclelwwe omen som bruk for andre brukse
| mn noee laad trengst til

iningar i eigedomen,
ler leyve som er gjevne i eller i medhald av plan- kal
lsmfenasbehwfnr bygrmgarbygnlnm eller dei somg[lr der. I 0g bygningslova, s

f) E uwmmmmmmmsamgammmm“amm er fellesareal. Fellesarealet
mmmmdmmuwmammnwmm.mwmnmmm

hovuddelen av kvar brukseining er ein klart avgrensa og samanhengande del av ei bygning pa eigedomen
9 = har eigen inngang fra fellesareal eller naboeigedom " ™ ph °g

h) m lg.::e b::mhdeeksjnn har kjeken, bad og we innanfor hovuddelen av brukseininga. Bad og wc er i eit eige eller

eller

[0 bustadseksjonen er ein fritidsbustad,
eller

[ alle bustadene heyrer med i ein samleseksjon bustad

1) [ det er fastsett vedtekter (§ 28)

ent med at det a ller b k.
{domd;";jq;l‘”ﬂ er straffbart a avgi el ytte uriktig

6. Teikningar m.m.
Alle vedlegg skal vera i Ad-format og ha ubroten sidenummerering. Desse vedlegga skal folgja seksjoneringskravet:
a) Situasjonsplan (§ 7, andre leden).
b) Plan'lnnmmgw over kjellaren, alle ne og loftet.
Pa ml?nmﬂ&ranmbr . framlegg til seksjonsnummer og bruken av kvart einskild rom tydeleg

c) Liste med namnet og adressa til alle som leiger bustad i eigedomen. (Skal ikkje sendast til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikkje sendast til tinglysing.)
e) Samtykkje fra panthavar ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

[FHeimelshavar (§5 7 og 12) / Styret (§ 13)

'&:WMDKG

N o S—

iy, s By el
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B. Styrets samtykkje mv. ved reseksjonering 8)
[ styret samtykkjer i reseksjonering (§ 12),
eller

[0 Styret sannar at sameigemetet har samtykkja i reseksjonering (§ 30).

[Stad, dato Underskrift

9. Loyve fra kommunen til seksjonering/reseksj
[ Det er halde synfaring
[E] Malebrevkart for tilleggsdelar er utarbeidd og ligg ved 9)

O Leyve er teke inn nedanfor

& Loyve ligg ved

Kommunen sannar at det er gjeve leyve til seksjonering/reseksjonering for:
I RS AR N DR

Dato [Stempel og underskrift
0s KOT\"J'I\”U?\
Karl- og oppmalingsavd
¥/3-13 PR84:5202.08) “hnm Rt

Notar:
1) Kmmskﬂdelmﬂsmmmhmmg WIMWMEW Kravet, saman med
situasjonsplan til kommunen | tre

2) Det er organisasjonsnummeret som er tildelt av Einingsregisteret som skal brukast.
Feltet for ideell part skal berre fyllast ut nar det er fleire heimelshavarar.
B=bustadseksjon, N=nzeringsseksjon, SB=samleseksjon bustad, SN=samleseksjon naering.
Ved oppdoing skal det for kvar seksjon fastsetjast ein sameigebrek med heile tal i teljar og nemnar.

mwueldmmnc G dersom tilleggsarealet gjeld grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
Datummwmmshloghnmmimmmaamm mmmmszsmmm
ikkje tinglysast. Her skal ein berre ta med panterett som kjem i 25 leden. Panterett som er teke med i
oppdelngsluwelnlwmalvmm ogg. I-§
12 skal i visse tilfelle mumlwmwmmmu
R e e e .

Kommunen skal leggja ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

T Aoy iy Hoog Rpeal

Nr. 703034en Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo  5-1998/1-2006 PDF gmawa
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. H'/Q% - m
[ BaSIS ka*';tﬁ‘ R{ad b Kartet er produsert fra kommunen
. b 7 . " sine beste digitale kartdatabasar
Gnr/Bnr: paspes 44, _ el ‘for omradet.
' Adresse: I a5 ""82. 7¥7 Kartet kan innehalde feil, manglar
e eller awvik i forhold til krava i
Os kommune Malestokk: 1:250, 3 NB207 o F»Fgm lantetandard

GEODATA Dao: 200820007 "7

INSFIAGAES

D .

L

Gardsnr./Bruksnr./Fnr
Eigedomsgrense malt  (sikker) Bygning
Eigedomsgrense kartmalt (usikker) Godkjent byggemelding kartmait (u

Seknad om deling av grunneigedom Godkjent byggemelding L(




Attestert kopi dok.nr. 2017/942942/200
=Kartverket estert kopi av dok.nr / /

Side 6 av 10
Attesteringstidspunkt 2026-03-26 09:35

3
I
_L%_l_ r

I




Side 7 av 10

33
3

g Hh--—4 3
i ) ed

|3 _%3
|

T+ | RN W e

| aswer
| NLBENARO |

o
o
N
S~
N
<
(@]
I
<
<
N
-
o
o
o
<
~
[<]
°
>
[}
a
o
~
£
9]
e}
0w
2
<

0
0
&
IS)
©
o\
)
Q
©
N
o
I
x
c
>
a
[}
e
i
(9]
o
c
=
]
8
%]
Q
o
£
<

= Kartverket




Attesteringstidspunkt 2026-03-26 09:35

DA

= cartverker | Attestert kopi av dok.nr. 2017/942942/200 Side 8 av 10

§ \




= Parfuarkat Attestert kopi av dok.nr. 2017/942942/200 Side 9 av 10
artverkel  Attesteringstidspunkt 2026-03-26 09:35

@ } Kartutskrift vedlegg til oppmélingsforretniné

7]
»

Gnr/Bnr:  44/691 Dato: 29.08.2017
Adresse: Halhjemsmarka 331 Saksnummer: 17/2763

Os kommune Malestokk: 1:250
GEODATA

——— —

INSPIRERER ‘

TG SNR.1

123/45/6 Gardsnr./Bruksnr./Fnr - Bygring
%
Eigedomsgrense malt  (sikker) % Godkjent byggemelding kartmalt (u

Eigedomsgrense karimalt (usikker) . Godkjent byggemelding
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B aslis kart Kartet er produsert fra kommunen
I sine beste digitale kartdatabasar
Gnr/Bnr;  44/691 seksjoner for omradet. 4

Adresse:  Halhjemsmarka 331 A og B | Kartet kan innehalde feil, manglar
’ eller avvik i forhold til krava i
Os kommune Malestokk: 1:250 copgitt kartstandard.

GEODATA Dato: 29.08.2017

7 \’ﬁ\‘ <

INEFIRERER

.\"

Gardsnr./Bruksnr./Fnr
Eigedomsgrense malt  (sikker) Bygning

Eigedomsgrense kartmalt (usikker) Godkjent byggemelding kartmalt (usikke

Soknad om deling av grunneigedom Gordkient hvnoemeldinn
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. 1
Skjote"
Innsenders navn Plass for “~~hminnectamnal
Remy Andre Solberg Lyssand
Adresse
Halhjemsmarka
T(J Postnr, [Poststed
5208 Os
: 782299 Tinglyst: 01.09.2016
(Under-) organisasjonsnrifadselsnr. | Ref.nr. STJ“\TEN x
Opplysningene | felt 1-6 regi i grunnboken
- 1. Efend &)’
o S | Jenr.  [Enr | Festenr. | Seksjonsar. [ Ideell andel
— 1243 Os 4 691 1/2
B Overdragelsen gjelder bygg pé festet grunn Mol [Joo [eimos sk S W] S R I [
T Godkjenning fra bortfester er Bortfester har godkjent overdragelsen og
il niedvendig iht. kapittel 4 eller aviale COnei [Jua RGeS L TelL o 9 [Onei [Jua
Omfatter overdrageisen ideell andel, Sterrelse ideell andel Eiendommen ligger til en annen eiendom
by der eierseksjon, skal andel som tilbehar etter avhendingsloven § 3-4 DNe DJa
sterrelse oppgis annet ledd bokstav d d
= Beskaffenhet
> D<) 1Bebygd [ ] 2Ubebygd
E Bruk av grunn i
> M o, [JLies  [T]yFometing/ ™ yindusti [ ] Ltandbuk [ | komver  [] AAnnet
= Type bolig
2 ¥ [O5r o Oz DEr Qe
% 2. Kjep Utlyst til salg pa det frie marked
i kr 0, [Tia D4 nei
I Omsetningstype

4 Fritt 2 Gave (hell 3 Ekspro- 4 Tvangs- 6 Sklﬁe— 7 Opphwr av
salg eller delvis) priasjon 2] auksjon [[] 5 uskine D El % Annt

Kjepesummen er oppgjort pa avtalt mate

3. Salgsverdi/avgiftsgrunnlag *

kr 0,-. Det vises til fritaksregelen i dokumentavgiftsloven §7, 5.ledd.

4. Overdras fra

Fedselsnr./Org.nr.» | Navn | ideell andel
0901 81{3”_ Christer Aleksander Solberg Lyssand 12

5. Til

Fedselsnr./Org.nr, ¥ | Navn | Fast bosatt i Norge | Ideell andel
090183 Remy Andre Solberg Lyssand [Je [ne 12

D Ja D Nei
[Jsa []ne
D Ja |:| Nei

6. Sarskilte avtaler

0BS! Her pdfares kun opplysninger som skal og kan tinglyses
Gnr. 44, bor. 628 gis veirett over gnr. 44, bor. 691, jf. vedlegg.

[
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)
7. Kjepers/erververs erklaering ved overdragelse av boligseksjon ™
Jeghvi erklzrer at mitt/virt erverv av seksjonen ikke strider med b Isen | j § 22 tredje ledd.
Dato | sted
Kj@persierververs underskrift | Gjenta med blokkbokstaver
8. Erklering om sivilstand mv.”
1. Er utsteder({ne) gift eller registrert{e) partner{e)?
D Ja E Nei Hvis ja, ma ogsé sparsmal 2 besvares.
2. Er utstederne gift eller regist p med b ire og begge iver som utsteder?
D Ja D MNei Hvis nel, md ogsé spersmal 3 besvares,
3. Gjelder overdragelsen bolig som utsteder{ne) og d Id ktefelle(e) eller reg p (e) bruker som felles bolig?
[Jua [ nei Hyis ja, mé (e)iregistrert(e) partner(e) samtykke i overdragel
9. Underskrifter og bekreftel
Dato [ sted 3
ol O (TR~
Utsteders underskrift "' | Gienta med maskin eller blokkbokstaver
W Christer Aleksander Solberg Lyssand
Som ektefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen
Dato TE g P derskrift | Gjenta med blokkbokstaver
® Jegivi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 &r og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette
dokument i mitt/vart neerveer. Jegivi er myndig(e) og bosatt | Norge.
1. Vitnes underskrift | Gienta med blokkbokstaver
Agresse
| g 2¥( Sedwr 580§
2Witnes underskrift | Glenta med blokkbokstaver
Mouk Geacle
Yo ‘\2_? | A YL “:,(-‘3(. 4 B 1(“‘(-. N
Bortfesters underskrift | Gjenta med biokkbokstaver
Dato [ Utstederens undm%
AdvokatOnline.no DoklD 129 basert pa GA-5400 B Godkj. (12.08) Skjete Side2av3
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10. Erklring om sivilstand mv. for hjemmelshaver ”
1. Er hjemmelshaveren gift eller registrert(e) partnere?

D Ja I:‘ Nei Hvis ja, ma ogsa spersmdl 2 besvares.

2. Er hj Isk ne gift eller regi: partnere med hverandre og begge underskriver som hj Ish 7

I:] Ja D Nei Hvis nei, ma ogsa spersmal 3 besvares.

3. Gjelder dragel bolig som hj enfe) og d Ideres ) eller reg p (e) bruker som felles bolig?
[Jua []ne Huis ja, mé ektefellen(e)iregistrert(e) partner(e) samtykke | overdragel

+ [11.Underskrifter og bekreftel

Som eier/fester (hjemmelshaver) samty jeg i overdrag ]
Sted, dato

Fadselsnr/Org.nr. | Underskrift Gjenta med blokkbokstaver

\ Som hjemmelshavers ektefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen

gJge-90°)¢ ' herg

Dato | Ektefelles/registrert p | Gjenta med blokkbokstaver
8 Jeglvi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar og har undersk t eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette
dokument i mitt/vart neervaer. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.
1. Vitnes underskrift | Gienta med blokkbokstaver
% /S | Adresse
>
o
é_ E 2. Vitnes underskrif [ Glenta med blokkbokstaver
20
fmn Adresse
__'
3
Noter:

1) Skjetet skal utstedes og innsendes i to eksemplarer hvorav det ene eksemplaret beholdes av Kartverket, det andre mottar
innsenderen i retur. Skjstet sendes Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss. Dokumentavgifien og
tinglysningsgebyret blir innkrevd | ettertid.

2) Dersom eiendommen har underfestenummer (ufnr) kan felt for seksjonsnummer (snr) nyttes.

3) Dokumentavgiften er knyttet til eiendommens salgsverdi. Dersom kjgpesummen tilsvarer salgsverdi, er det tilstrekkelig &
fylle ut felt 2 for kippesum. Feltet salg fifavgiftsg lag skal fylles ut dersom kjgpesummen er lavere enn
avgiftsgrunniaget, for eksempel ved gavesalg. Fylles begge felt ut skal salgsverdifavgiftsgrunnlag veere likt eller hayere enn
kigpesummen, med unntak av tilfeller der det kreves avgiftsfritak. Vied krav om avgiftsfritak ma det vises til fritakshjemmel,
og nmdvendlg dokurnenlasjon mé legges ved. Se naermere veiledning pad www.kartverket.no/dokumentavagift.

4) Deter Ent jonsnummer som skal nyttes.

5) Feltetkan slwyfes dersomn dokumentet ikke gjelder overdragelse av boligseksjon.

6) Separerte regnes som gifte, og boligen ma vanligvis fortsatt regnes som felles. Samboere regnes som ugifte/uregistrerte,
og samtykkepategningen er vanhgvm bare nadvendlg dersom begge er hjemmelshavere.

7) Dersom utstederen ikke er hjemmelst , ma hj godkjenne overdragelsen ved seerskilt pategning med
kreftelse, o0g om dvendig med tlL de erkleering om slvllstand eller med ekte‘fellesamtyid(e
8) Dersom utsted Ishaveren ikke er offentlig myndighet, ma utstederens/hj 1s underskrift bekreft
Dette kan bl.a. gjﬂres av to vitner som er myndige og bosatt i Norge, eller av lensmann, ler betjent, advokat,

autorisert advokatfullmektig og autorisert eiendomsmegler. Utstederen, erververen og erververens eldefelle.‘reglstrerle
partner, foreldre, barn eller sgsken kan ikke bekrefte utstederens underskrtﬁ

Dato | Utstederens underskrift

AdvokatOnline.no DokID 129 basert pa GA-5400 B Godkj. (12.08) Skjete Side 3av3
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= /
2~ N Rekvirent int, folgebrev/- /C’?;_(:.,., A
4 4\ rekvirent jikke oppgitt:

)oe) zaa b’

org.nr./fadeelent, /

Bruksrett 27.08.2016

Parter
1. 44/691 Remy Andre Solberg Lyssand 09018
Halhjemsmarka 331 A og B, 5208 Os
2. 44/628 Christer Aleksander Solberg Lyssand 090133
Halhjemsmarka 329 A og B, 5208 Os

Dette dokumenter er utfgrt i 2 originaler og 2 originale kart og 1 kopi.

Det gis bruksrett over 44/691 til 44/628, denne er begrenset til bruk, uten vilkar for hevd.
Bruken er begrenset til stiplet omrade, 3.5 meter bredde fra grense. Se vedlagt kart.

D awtelin fen Lpflycs.

- 44/628 Har vedlikeholdsplikt
- 44/628 Beerer alle kostnader

27.08.2016 27.08.2016

Remy/Andre Solberg Christer Aleksander Solberg Lyssand

Y# Os gu/eLs Os

169 ANG bty IND  IJLACHS "F0AN 9 "UId "L BO3IMQ I

RM- L bekrefles.

. 31.08, /6.

MARIE AARSETH
- Advokat
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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 veaere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.
Dokumentliste:

Skaderapport, Byggmester Kevin Balland, 24.04.2020
Notat terrasse, Nernes Snekker & Bygg, 2021
Befaringsrapport, takstmann Trygve Berg, 02.02.2022
Skaderapport, takstmann Kevin Balland, 03.02.2022
Skaderapport, takstmann Kevin Balland, 22.06.22
Befaringsrapport nr 2, takstmann Trygve Berg, 01.02.2023
Skaderapport, takstmann Andreas Eriksen, 19.04.2023
Skaderapport, takstmann Andreas Eriksen, revidert 28.05.2023
Skaderapport, takstmann Andreas Eriksen, 12.06.2023
. Referat befaring, takstmann Jan Frode Larsen, 21.09.2023
. Tilsvar, takstmann Andreas Eriksen, 10.10.2023
. Referat befaring, takstmann Jan Frode Larsen, 14.11.2023
. Rapport, Maling av luft- og trinnlydsisolasjon, Brekke & Strand, 15.11.2023
. E-postdialog, desember 2023
. Befaring/Rapport, KM Ventilasjon, 08.01.2024
. Notat, takstmann Trygve Berg, 10.01.2024
. Referat befaring - revidert, takstmann Jan Frode Larsen, 10.06.2024
. Notat, takstmann Rune Hestnes, 01.11.2024
. Notat, takstmann Rune Hestnes, 28.01.2025
. Tilbakemelding etter befaring 04.04.2025, takstmann Rune Hestnes
. Kostnadsvurdering, takstmann Rune Hestnes, 19.06.2025
. Analysarapport, Mycoteam, 27.01.2025 og 11.04.2025
. Jotto RgrAS, 20.05.2025
. Pristilbud Eldata
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Fglgende informasjon er gitt om garasje — delvis utfgrt som egeninnsats av tidligere kjgper:

Garasjen er 8x6m. 1.5 plass.
Enkel port.
‘Grunnarbeidet og innvendige arbeidet er utfart ved egeninnsats =3 langt detts er loviig.
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SKADERAPPORT

Flermansbolig

Halhjemsmarka 331 A
5209 Os

BIORNAFJORDEN 4624 kommune

Besiktningsdato: 15.04.2020

BYGGMESTRENES TAKSERINGSFORBUND

Utfert av:

Byggmester/ Takstmann Industriveien 51 TIf: 90506356
Kevin Balland 5210 Os kevin@aarvik.as
© frx

www.e3tm.com lav7
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OM RAPPORTEN:

Denne rapporten er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og falger 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 nring. 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

Yot Ballual.

Kevin Balland




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:

© frx

lg

HELP Forsikring
Essendrops gate 3
0368 Oslo

Kevin Balland

15.04.2020

5209 Os

Gnr: 44 ,Bnr: 691
Halhjemsmarka 331 A
5209 Os

2014
2

www.e3tm.com 3av7
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BYGGEBESKRIVELSE
Dette er en bolig med flere boenheter. Bolig er oppfort 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 arsak pa de forskjellige punktene . Nar 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/ kjokken har vann skade pa der terskel og derblad. Her er det og feil montert beslag pa der. Dette
er montert pé 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 ma balkong der og justeres da den ikke gar slik den skal.

Soverom vendt mot inngangsparti ma vinduet justeres da dette ikke gar 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 understottelse som leder vekt ned mot
et berende 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 4av7
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REPARASJONSTID
Reparasjons tid pé de punkter som er nevnt anser vi til og ta to uker.

SKADEOMFANG
Det er fukt skade pa balkong der fra stue/ kjekken. 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 gétt i opplesning.
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 apnings funksjon ikke er sik den skal vare.
Seyle pa balkong mangler innfesting. Hvis denne er berende kan det bli setningsskade i tak da den ikke er videre fort
ned til fast grunn.

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

Balkong der fra stue/ kjekken 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.




ILLUSTRASJON:

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

Fuktskade pé balkong der

Manglende inn festing av sayle.




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 soyle




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 gjare 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 vedlegqg)
terrassebord og er av darlig kvalitet. begynt a ratne noen plasser,
noe det heller ikkje skal gjgre etter 5 ar.

rekkestatter far rekkverk er montert feil vei.

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

terrasse bgr 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
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Postboks 324
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HDI Global Specialty SE
u Clams Lk BERGEN

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:

Bjornafjorden kommune

Kjoper/adresse: Skadetype/reklamasjon: 1. Terrassen

331A
Bygget i: Besiktiget av: Trygve Berg
Megler: Aktiv Eiendomsmegling Rapportdato: 02.02.2022
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l BERGEN

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 & 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

PON

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

KORTFATTET BYGNINGSBESKRIVELSE

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

1.0 TERRASSEN

Innledning:

Ifelge kjoper ble eiendommen overtatt i april 2020, og gnsket a endre pa tilkomsten til terrassen hgsten
2021. Videre forklarer kjgper at det ble avtalt et magte 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 felge av disse oppdagelser tok kjgper kontakt med Nernes Snekkeri & Bygg, og disse gjennomferte
en befaring fgr 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

Terrasse, balkonger, trapper ol - Seksjon
Undersekelsen omfatter visuell vurderng med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk
Kontrolleres

[Trapper og ramper

Utskifting/vediikehold Normal 1id for utskifting av trapper | tre er 15 - 30 ar

T trapper av tre med repo.

filstandsgrad Det mangler handlist pa vegg | trapp. Rekkverk ca 97 cm hayt

Noe knirk | rappen

Normal beuksslittasje pa trapper

Tilstandgrad satt poa alder og manglende handiister pa vegg
[Balkongec terrasser ol.
riesmvelse Utgang 1il altan pa ca. 62,6 m* fra stue og soverom | 1 ety Dekke av tre. Tregjerde med heyde

pa 101 cm

Side2 av 6
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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
igjen har fert 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 bglgeblikk, var
tilgjengeligheten for undersgkelse fra den side noe vanskelig, uten at man fgrst 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 storst,
oppfattes det av undertegnede at stivheten ikke er ivaretatt med de metoder som utfgrende har valgt &
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 a utbedre dette er kalkulert til kr 182 290.- eks. mva. / kr 227 862.- inkl. mva. (se vedlegg)

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

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Ingenigr / Takstmann

Medlem av

NT

Norsk takst
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I BERGEN

Bilde 2: Viser samme skaden sett fra en annen vinkel
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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 kons

E

BERGEN

ruksjoner, der vi kontrollerte

Side6av 6

Idrettsvegen 93
5353 Straume
Org: 988 390 461

TIf: 90517669
E-post: trygve@bergen=takstsenter.no
Internett: www.bergen-takstsenter.no
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Kostnadsammenstilling

Objekt og kunde

Halhjemsmarka 331B
5208 Os

Kalkulering

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

Gulv
Nettoflate: 62,17 m? Nettoomkrets:31,54 m

Arbeidsmoment

RIVING 05.051.65
Gulvbjelker

NYMONTERING 05.051.66
Gulvbjelker

RIVING 05.309.33
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm

NYMONTERING 05.227.57
Tremmegulv Rupanel 21x95 mm

Total

Vegg
Nettoflate: 75,7 m?
Arbeidsmoment

RIVING 11.067.24
Lektepanel

NYMONTERING 11.067.25
Lektepanel

RIVING 11.069.10
Trestendere

NYMONTERING 11.069.11
Trestendere

Total

Innertak
Nettoflate: 62,17 m? Nettoomkrets:31,54 m

Arbeidsmoment

DEMONTERING 11.066.69
Fasadeplate TRP 45/0,7

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Bestiller

Claims Link

Avtalenavn: Generell avtale inkl

materialpaslag

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Utferende / Bransje

Bergen Takstsenter AS
Blikkenslager

Kontaktopplysninger

41404000

Mengde

142,99 Im

142,99 Im

62,17 m?

62,17 m?

Mengde

75,70 m?

75,70 m*

50,00 Im

50,00 Im

Mengde

62,17 m?

post@bergen-takstsenter.no

17

Hovedentreprengr

Utskriftsdato
02.02.2022

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Trygve Berg
90517669
trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Arbeid Materialer
13,29 mWu 0,00 NOK
33,84 mWu 10 627,50 NOK
10,67 mWu 0,00 NOK
21,76 mWu 18 812,61 NOK
79,56 mWu 29 440,11 NOK

Arbeid Materialer
12,61 mWu 0,00 NOK
57,78 mWu 9 084,00 NOK

3,80 mWu 0,00 NOK
4,47 mWu 2 743,79 NOK
78,66 mWu 11 827,79 NOK
Arbeid Materialer
8,46 mWu 0,00 NOK
Org.nr
988390461

7976,01 NOK

30 930,06 NOK

6 402,82 NOK

31 868,31 NOK

77 177,20 NOK

Sum

7 567,20 NOK

43 749,00 NOK

2278,32 NOK

5427,78 NOK

59 022,30 NOK

Sum

5076,24 NOK



TILBAKEMONTERING 11.066.70
Fasadeplate TRP 45/0,7

Bergen Takstsenter AS
Blikkenslager

62,17 m?

12,19 mWu

0,00 NOK

Utskriftsdato
02.02.2022

7 314,36 NOK

Total

Egne koder

Arbeidsmoment

Utferende / Bransje

Mengde

20,65 mWu

Arbeid

0,00 NOK

Materialer

12 390,60 NOK

Sum

Annet

Rigg og drift

Annet
Avfall

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

1,00 stk

1,00 stk

10 000,00 NOK

10 000,00 NOK

Total

20 000,00 NOK

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Kontaktopplysninger
41404000

post@bergen-takstsenter.no

Org.nr
988390461

2(3)

MEPS @




Utskriftsdato
02.02.2022

Kostnadsammenstilling per utferer

Hovedentreprenar

Byag Mengde a pris Total
Arbeid (mWu) 158,22 mWu 600,00 NOK 94 931,61 NOK
Rigg og drift 13,66 mWu 600,00 NOK 8 198,63 NOK
Erstatning for kjgretay 0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
Materialtransport (5718 kg, hvorav 2758 kg inn og 2360 kg ut) 6,26 tWu 600,00 NOK 3 753,76 NOK
Materialer 41 267,89 NOK
Annet 20 000,00 NOK

Sum Bygg 168 151,89 NOK

Blikkenslager Mengde a pris Total
Arbeid (mWu) 20,65 mWu 600,00 NOK 12 390,60 NOK
Rigg og drift 2,91 mWu 600,00 NOK 1747,81 NOK
Erstatning for kjgretoy 0,00 pTu 10,00 NOK 0,00 NOK
Materialtransport 0,00 tWu 600,00 NOK 0,00 NOK
Materialer 0,00 NOK

Sum Blikkenslager 14 138,41 NOK

Total 182 290,30 NOK

Total kostnad, eksl mva. 182 290,30 NOK

Adresse Kontaktopplysninger Org.nr 3(3)

Bergen Takstsenter AS 41404000 988390461 MEPS
Idrettsvegen 93 post@bergen-takstsenter.no
5353 Straume




Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

)-\/?(\q\ 90506356
Aarvik Takst AS Al TakstAS

Skaderapport

\ Informasjon om skaden

Side: 1 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

j Skadenummer

‘ Forsikringsselskap /
Saksbehandler

| Kunde /
Forsikringstaker

Skadestedets adresse | Halhjemsmarka 329 A
Halhjemsmarka 331 A og B

5208 Os
‘ Kontaktperson
| Skadedato | Utviklet seg over tid

Besiktigelsesdato 07.02.2022 Befaring nr 1
27.04.2022 Befaring nr 2

} Personer til stede

| Navn | Rolle Mobiltelefon
T
Eier
‘j Kjetil Aarvik ' Prosjektleder Byggm.Aarvik,

| Eier
| Eier

100
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 2 (26)
Kevin Balland Skadenummer:

W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

Bygningstype m? | Byggear Gjennomfarte 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.




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 3 (26)

Kevin Balland Skadenummer:

90506356 Arbeidsnummer: 1

Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

lllustrious av andre etasje

O vannlekkasje [ Brann O innbrudd [ Ytre pavirkning

4




Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 4 (26)

Kevin Balland Skadenummer:
)"?"(v'\ 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022
[ |
[J Glass J Natur X @vrige: Rate skade

Hva forarsaket skaden. og hvorlor'?

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 neerheten av forventet levetid. Det vil si
at det ikke skulle ha vaert noe rate skade i trevaerket her
enda. Selve arsaken til at trevaerket ratner kan vi ikke
konkludere med pa befaringen. Men det er nzerliggende
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 nzerligende og
tro at luften er stengt pa flere plasser.

Mulig regress?
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 5 (26)
Kevin Balland Skadenummer:

W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

Pa befaring blir vi opplyst om at arbeidet som er ut fart er fra byggear 2014. Med det kan vi ikke se at det skal vaere
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.

Pa befaring 1 er det av dekket synlige rate skade i terasse dekket. Det gjelder pa store deler av dekket og det er ende
skjoter som er spesielt utsatt. Videre er det avdekket kraftig rate pa baerende bjelker i apnet omrade . Det er naerligende
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 4 karlegge hvor
stort omfanget er. Dette gjelder pa heile bygget. Det er fremredel som stikker seg ut til og vaere mest utsatt pa
befaringstidspunktet.

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

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

Annen info:

Kontanttilbud: Nei

Anneninfo:  @nsker styrt Represjon




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 6 (26)
Kevin Balland Skadenummer:

W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 03.02.2022

Her er det en nyere tomannsbolig med en stgrre terrasse som er vendt mot sgr/ vest. P befaring konstaterer vi at det er
en del rdteskade i dekke. Forsikringstaker har selv dpnet en del av terrasse som viser at det er rateskade i baerende
konstruksjon. Det vil si bjelker og limtre. Vi kan ikke p& 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 veert i naerheten av og
vare 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
Ratesopp: 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 pa i samme omgang.

P4 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 &
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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Bilder av stedet

Rate skade i baerende konstruksjon

106

126
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Oversikt bjelker og dekke er
rateskadet

107

127
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Oversikt terrasse dekket med em del
rateskader

10

108

128
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Oversikt limtre i omrade der det er
rateskade pa limtre.

11

109

129
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Oversikt

Oversikt fasade

12

10
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfart av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 12 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Oversikt fasade




Besiktigelsen ble gjennomfart av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 13 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Pabegynne rate skade




Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfart av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 14 (26)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 03.02.2022

Rateskade
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Oversikt

16

14
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Oversikt

17

15
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Oversikt

18

116

136
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Rateskade

19

17

137
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Rateskade

20

18
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Oversikt

21

19

139
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Rateskade

22

120

140
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Rateskade

23

121

141
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Rateskade

24

122

142
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Rateskade

25

123

143
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Rateskade

26

144
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Stikk kontakter i det som er antatt
brann og lyd vegg. Viktig og presisere
at det kan vzere lektet ut pa lyd vegg.

Besiktigelsen ble giennomfart av:

Kevin Balland
90506356
kevin@aarvik.as
Aarvik Takst AS




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 1 (38)

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

Skaderapport

‘ Informasjon om skaden

Kunde /
Forsikringstaker

Skadestedets adresse | Halhjemsmarka 331 A

Kontaktperson
l ] =

Skadedato Utviklet seg over tid/ feil

mangler fra byggear.

| Besiktigelsesdato | 22.06.2022
T Personer til stede
| Navn Rolle Mobiltelefon | E-post

| Kevin Balland Takstmann 90506356 kevin@aarvik.as

l Prosjektleder Byggm.Aarvik., kristoffer@aarvik.as
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 2 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
)—W 90506356 Arbeidsnummer: 1
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 g@nsker 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.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

W 90506356

Side: 3 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

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 veere 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. I 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
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 4 (38)

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

Fig. 231 b

Prinsipp for isolert skrdtt tretak med kombinert undertak og vindsperre, og taktekning montert direkte pa
taktro.

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

Tekning som ma understattes av taktro,
for eksempel asfalttakbelegg

Slayfe

Kombinert undertak og
vindsperre

konveksjonssperre
Dampsperre

D SINTEF

Nedforet himling
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 5 (38)
Kevin Balland Skadenummer:
W 90506356 Arbeidsnummer: 1
- Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022
Aarvik Takst AS PROTOPR
Izolesjonstykkelss
(mm) Lengde p& luftespalte fra inntak til uttak (m)
5 75 10 25 15 20 25 30
36 36 &) B4 103 53 203
20U
23+36) (36+48) | (36+73) | (30+123) | (30+173)
e 36 35 5 66 g4 28 7 209
e 23+148) | (36+173)
36 35 36 53 72 109 146 178
300
23+30) | (36+436) | {(36+73) 23+123) | (30+148)
36 36 36 46 28 159
350 ;
(23+23) (30+98) | (36+123)
36 36 36 36 53 78 109 46
400
(23+30) | (30+28) | (36+73) |{23+123)

Tabell 33 a viser anbefalt slgyfehgyde pé 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.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 6 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
)-V?,\(\rk 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS 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)
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Bilde over er det ringet rundt beslaget som skulle vaert montert opp i beslagsporet under vinduet. lkke pa utsiden av
selve vinduet slik det er gjort. Se beskrivelse fra byggforsk om anvisnig pa hvordan dette skal monteres.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland

W 90506356

Side: 7 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Kilde: Byggforsk 523.701 Innsetting av vindu i vegger av bindingsverk
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Vindu plassert med sporet i bunnkarmen for vannbrettbeslaget i plan med vindsperra (langt ute i veggen). Skaret
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 pG minst 6 mm for G hindre
at vanndrdper forbinder seg til begge flatene i fugen og blir stdende i lengre tid uten G renne ut. Stor nok avstand er
spesielt viktig for trevinduer. Hyppig oppsuging av fukt farer lett til malingsavskalling og rateskader. Trange fuger kan

ogsd fare til at vann suges kapillaert inn i veggen under vinduet.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 8 (38)

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

- Utvendig lufttetning
med fugemasse mot
bunnfyllingslist

Drenert og luftet hulrom

Regnskjerm
omramning og foring)

44 @ Isolasjon

Min. 10 mm

Min. 6 mm
klaring mellom
omramning og
beslag

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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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 9 (38)

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

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 sammenheng 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 gjgr at fuktighet blir vaerende 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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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 10 (38)

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

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

SOVEROM

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.

TERRASSE

KJOKKEN

TERRACSL




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 12 (38)

Kevin Balland Skadenummer:
)—W 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 f@r vi er rekviret til saken. Vi blir
opplyst om at dette er en pagaende sak for eier med sin boligkj@perforsikring.

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

Ngdvendige utbedringstiltak:

Kostnad:




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 13 (38)

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

4)
Kilde: Byggforsk 524.305 Skillevegg mellom rekkehusboliger
Undertak med tettesjikt Mineralull
Klemlekt Lett steinull
Luftespalte ca. 330 mm bredde
Vindsperre Slayfe
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Dampsperre kiemt—{{ || ) A
mellom platelag Vg > C Y|~ Skillevegg
. i

Vertikalsnitt

Eksempel pa tilslutning mellom skillevegg av bindingsverk og isolert yttertak med vanlige taksperrer og tekning av
takstein.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 14 (38)

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

Nar vi dpner 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 @ dpne 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.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

W 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 apnet 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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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 16 (38)

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

Ved kamerakjgring er det heller ikke registret brannspijeld.

Kilde Byggforsk 520.352 Brannsikring og rgyksikring av balanserte ventilasjonsanlegg

11 Krav til ventilasjonsanlegg

I henhold til TEK17 skal tekniske installasjoner prosjekteres og utfgres slik at de ikke gker faren vesentlig for at brann
oppstdr eller at brann og rayk sprer seg.

Installasjoner som er forutsatt G skulle fungere under brann, skal vaere prosjektert og utfgrt slik at funksjonen
opprettholdes i ngdvendig 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 d bruke separate ventilasjonsanlegg for hver branncelle unngdr 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.

161




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 17 (38)
Kevin Balland Skadenummer:
W 90506356 Arbeidsnummer: 1
Aarvik Takst AS Aarvik Takst AS Rapport opprettet: 18.06.2022
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, innebzerer risiko
for brann- og r@ykspredning pG grunn av utettheter mellom kanal og brannskille.

612 Tettesystemer

Tettesystemer for kanalgjennomfaringer 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 & ta kontakt med godkjent prosjekterende firma for ventilasjon. Ut fra byggforsk sine
beskrivelser bgr det vaere brannspield eller lignende som er et sertifisertprodukt. Videre ma det
brannfuges ved alle gjennomfgringer i brann og lydskille. Far & f& 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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Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 18 (38)

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

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.

|
[=En

Kilde: byggforsk.524.305 Skillevegg mellom rekkehusboliger

53 Generelt om installasjoner i skilleveggen

R@r- og elinstallasjoner i skilleveggen kan lett svekke veggens lyd- og branntekniske egenskaper. Rgr, kanaler og kabler
ma uansett ikke fgres direkte gjennom lydskilleveggen, pa grunn av fare for mekanisk sammenkobling av veggdelene
og fare for utettheter. Se ogsd Byggdetaljer 421.431.

54 Elinstallasjoner

Hvis man ikke kan unngé G montere skjult elektrisk installasjon i skilleveggen, mé monteringen av elboksene utfgres
slik at veggens brannmotstand ikke svekkes. Elboksene mad da ha dokumentert brannmotstand. Spesielt av hensyn til
lyd er det viktig at bokser for el- eller radio/tv-installasjoner pé hver side av skilleveggen forskyves minst 600 mm i
forhold til hverandre sé 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 pa hver side av skilleveggen forskyves i forhold til hverandre minst like mye som
tykkelsen pa veggen.

55 Ror- og kanalinstallasjoner

163




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 19 (38)

Kevin Balland

W 90506356

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1
Rapport opprettet: 18.06.2022

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 bar i utgangspunktet begrense bruk av skjult elektrisk anlegg i lette, lydisolerende skillevegger (dobbeltvegger)
fordi man svekker bdde lydisolasjon og brannmotstand. Tabell 41 viser betydningen av elbokser og rarfgring i doble
lydskillevegger. Dersom man tar visse forholdsregler mht. rgrfaring 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@rfering i lette, lydisolerende skillevegger (dobbeltvegger)

Elbokser med stikkontakt eller bryter montert i begge veggskall

Tap i forhold til vegg uten elbokser

Rm (dB)
Med god tetting rundt | Med ddrlig tetting rundt
elboks og deksel elboks og deksel
Uten direkte elrgrforbin- Bokser montert rett overfor
ol f ca.1dB ca.2dB
hverandre
delse (elekt-
riske instal- Bokser montert 600 mm forskjgvet |ca. 1 dB ca.1dB
lasjoner i hver bruks- o . ]
. .1dB .1dB
enhet) 1200 mm forskjgvet ca ca
Med direkte elrarforbin- Bokser montert rett over;
o for ca.3dB ca.7dB
hverandre
delse mellom ulike
bruksen-
u Bokser montert 600 mm forskjgvet | ca. 2 dB ca.6dB
heter (f.eks. radio/tv)
Bokser montert
. ca.1dB ca.5dB
1 200 mm forskjgvet
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 20 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Bilder av tak/ lufting Punkt 1

Kontroll av tak/ vegg. Beslag stenger
luftingen.

Kontroll av tak/ vegg. Beslag stenger
luftingen.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 21 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Kontroll av tak/ vegg.

Kontroll av tak/ vegg.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 22 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Kontroll av tak/ vegg.

Kontroll av tak/ vegg.
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Aarvi

Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 23 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Kontroll av tak.

Kontroll av tak.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

W 90506356
Aarvik Takst AS Aanvik Taket A5

Side: 24 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

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

Oversikt.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfort av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 25 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Oversikt.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfort av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 26 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022




Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 27 (38)
Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Oversikt.
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 28 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Oversikt.

175




Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 29 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Rateskadet pa kantbjelken til
bjelkelaget.

Rateskadet pa kantbjelken til
bjelkelaget.
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Besiktigelsen ble gjennomfert av:

Kevin Balland

PRI S hs? e e

175

Side: 30 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

t pa kantbjelken til
t.



Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfort av:

Kevin Balland
90506356
Aarvik Takst AS

Side: 31 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

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.




Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 33 (38)

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

| Bilder av Punkt 5

Gjennomfaringer ventilasjon

Gjennomferinger ventilasjon
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

179

Side: 34 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Gjennomfgringer ventilasjon

Gjennomfaringer ventilasjon



Besiktigelsen ble gjennomfert av: | Side: 35 (38)

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

Gjennomfgringer ventilasjon

Gjennomfaringer ventilasjon
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Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

181

Side: 36 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Gjennomfaringer ventilasjon

Kamerakjgring ventilasjon.



Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfort av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 37 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022

Oversikt vegg punkt

Oversikt veggboks




Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfart av:

Kevin Balland
90506356
kevin@aarvik.as
Aarvik Takst AS

Besiktigelsen ble gjennomfaert av:
Kevin Balland

90506356

Aarvik Takst AS

Side: 38 (38)

Skadenummer:
Arbeidsnummer: 1

Rapport opprettet: 18.06.2022
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HDI Global Specialty SE I B E R G E N

Oppdragsgiver:
Var ref:

Deres ref:
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BEFARINGSRAPPORT NR 2

CLAIMS LINK

11592 Overtakelsesdato: April 2020
E2026477 Skadedato nr 1: Heosten 2021
Skadedato nr 2: 22.06.2022

15122021 Til stede ved befaring: [T

Kevin Balland, takstmann
Trygve Berg, Takstmann

04.01.2022 Bygningstype: Tomannsbolig

Matrikkel: Gnr. 44, Bnr. 691 og Snr. 11 Selger:
Bjornafjorden kommune
Kjeper/adresse: _ Skadetype/reklamasjon:  Se reklamasjonspunktene
Halnjemsmarka 55 1A under innledning.
5208 Os
Bygget i: 2017 Besiktiget av: Trygve Berg
Megler: Aktiv Eiendomsmegling Rapportdato: 31.01.2023
Side 1av 13
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669

5353 Straume
Org: 988 390 461

E-post: trygve@bergen-takstsenter.no

Internett: www.bergen-takstsenter.no —] 3 SENTRALT
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l BERGEN

INNLEDNING - BESKRIVELSE AV OPPDRAGET

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 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

el ol

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Denne rapport erstatter var tidligere rapport datert 2. februar 2022

KORTFATTET BYGNINGSBESKRIVELSE

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

1.0 TERRASSEN

Innledning:
Ifzlge kjoper ble eiendommen overtatt i april 2020, og @nsket a 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

Side 2 av 13
Idrettsvegen 93 TIf: 90517669 ’ :
5353 Straume E-post: trygve@bergen=takstsenter.no T‘lr? tm
Org: 988 390 461 Internett: www.bergen-takstsenter.no ’ »
g & e (Y B
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I BERGEN

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

Som felge av disse oppdagelser tok kjgper kontakt med Nernes Snekkeri & Bygg, og disse gjennomfarte
en befaring feor 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

|Terfme. balkonger, trapper of - Seksjon

Undersakelsen omfatier visued vurdening med hensyn Bl skader. Der dat of treverk 13 tifeidige sskiiakninger. Rekkverk

Trapper og ramper |
g rediikehakd Noemal i far utskiftng av trapper | tre ex 15 - 30 ar

0 | trapp. Rekkverk ca 87 om hayt

trapper

Thstandgrad satt pga alder o mangiende handlister pa vegg

Balkonger, terrasser ol. |
Beskriveise Utgang til afan pa ca. 62.6 M7 fra stue of soveram | 1.8tg Dekke av tre. Tregjesde med hayds
P4 101 em

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
igjen har fert til at bordene har sunket ned.

Det framstar for undertegnede at terrassebordene sammen med bjelkelaget er utfert 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 bglgeblikk, var
tilgjengeligheten for undersgkelse fra den side noe vanskelig, uten at man fgrst matte demontere disse
plater.

Terrassen er fart 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 utferende har valgt &
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)

Side 3 av 13
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l BERGEN

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:
Ifzlge tilstandsrapporten framkommer det blant annet
Takkonstruksjon - Seksjon

Her vurderes ventilering samt synlioe tegn til fukt, sopp, rite og treskadeinsekter pa tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger
forelas. Her kommenleres ogsi undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke fiyttet pi lagrede gienslander og lignende.

[Takkonstruksjoner

Tilstandsvurdenng/ Flatt tak pa bygget. Lukket takkonstruksjoner.

tilstandsgrad Lall vurderes 4 vaere | normal stand.
Det ble ikke registrert rate, fuktmerker cller treskadeinsckter pa takkonsiruksjonen
Det ble ikke registel swikl eller skjevheter 1| konstiuksjoner

Tistandsgrad sattpga alder.

Taktekking - Seksj |
i omiatter visuel vurdenng av taktekkingsmatery ]

T
Utskiling/vedikehold Normal lid ter vedikehold av asfalltakshingeler 5 - 15 &
Normal tid fer omlagging av asfalttakshingel er 20 - 30 4

Tilstandsvurdenng/ Uivendig taklekking er av typen takpapp
ftilstandsgrad Pa befaringsdagen ble det ikke pavist noe skader pa yttartak
Takel ble observent 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 kjeper og
takstmann Balland, forklarte at de har tatt en god del bilder som de @nsket a formidle til oss etter
befaringen.

Ved innsyn i bildedokumentasjon sa ser vi at utfgrende 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 & 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 Kjewner du tl om det er/har vert s0pp, riteskader, skadedyr eller insekier | boligen som: rotter, mus, mewr eller lignande?

Cinet B Seskriveise | Var . aik pb ]

s Kjenner du t om det er/har viert skjeggkre | boligen?

O@ne On Beskrivelse - - ol ]
W mpeneros vt

Ginve On Sesiriveize I
101 arbeid pi Hvis jo; som er utfert.

One @0 Beskriveise | Tefting rundt luflerer t lufting av doakk pd tak thedrat I

102 Hvem or wbeldet utfert av? !mjtm!y!\o!nlw}ﬂmv opplyses.
Besehete ]

I tilstandsrapporten er det blant annet beskrevet at:

Veggkonstruksjon og utvendige fasader - Seksjon
Undersolelsen omfaiter visuell coservasjon som gjeider sprekker og setringer. Her gjores en visuell kontroll av konstruksjon g
fasader, med tifeldige valgte stikktaknnger der det er treverk. Det gjores oppmerksom pd at vurderinger av fasadene er foretatt
fra bakkeniva

ttervegger
Utskifting vediikehold Normal tid for reparasion av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.
isiandswurdering Yitervegger er oppforti trekonstruksioner med liggende malt trekledning
iistandsgrad: Trekiedning med 3" debbelfaiset panel.

Bindngsverk med antatt 6° stender isolent og vindsperre. Luting og museband i tedning
Det ble ikke registrert rate eller skader pa kledningen uncer befaringen.

Tilstandsgrad satt pga aldertil 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 a
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 lgftet 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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l BERGEN

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, tilnasrmet 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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N\
Bildet viser omfattende rateskader i ytterkledningen i samme omrade- boligens 1. etasje. Piien 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 & si
stengt igjen, slik at utterking av ytterveggen med kledning tilnsermet ikke har skjedd.

Videre ble det registrert at beslagsl@sningene over darer og vinduer ikke er fagmessig utfart, 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 fgrt 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 daren.

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 apninger 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 & 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 2 legge til grunn at gipsplatene pa begge sider av skilleveggen er branngips er det mulig at kvaliteten
til disse plater har en El 30 (B-30) verdi. Ut fra var vurdering sa framstar brannsikkerheten til & vaere
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 & veere ivaretatt, men man kan henvende seg til en
brannkonsulet for & h@re 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 a utbedre denne delen av konstruksjonen, da den framstar for
undertegnede til & ivareta brannkravene som bygningen er underlagt.

5.0 VENTILASJON

Innledning:

| 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 fierner rgrfaringen i etasjeskillen. Det antas at Balland er av den
oppfatning at utbedring av dette vil ogsa palgpe 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.
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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 ventilasjonsrgret 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 rgr i himlingen, er en del av rersystemet, enten er for avtrekk 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. Ifalge VTEK 10 § 11-10 (1) 9) a) er det beskrevet falgende:
«kanal som fagres 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 a 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 n@dvendig a sette lydfeller i rersystemet for & hindre lydgjennomstremning, i
rersystemet 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 gjennomfgres 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 raret gar i felles konstruksjon

6.0 ELEKTRO

Innledning:

I forbindelse med Ballands sgk etter ulike avvik, sa registreres det at to stk veggbokser til elektriske
anlegget ikke er utfart 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 utferte 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 altsa 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 brannpakjenning mot veggeboksen med en slik anordning, fgrer til at puten utvider seg ved varme a
stenge for hullet der veggboksen sta i, slik at veggen ivaretar sin planlagte brannmotstand. Ifzlge en
elektriker vi var i kontakt med koster utbedring av dette kr 3 000.- eks. mva

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

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

Ingenigr / Takstmann

‘ Medlem av

N |

Norsk takst
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Bilde 2: Viser samme skaden sett fra en annen vinkel
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Bilde 4: Rateskader i bord og bjelke, et annet sted
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Bilde 5: Boligen sett fra nedsiden

E

Bilde 6: Samme sted- nedenfra. Vi kunne ike se skader i baerende kol

l BERGEN

struksjoner, der vi kontrollerte
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Kostnadsammenstilling

Objekt og kunde

Halhjemsmarka 339 A
5200 Os

Kalkulering

Fasade
Lengde: 10 m, Bredde/hgyde: 10 m

Overflate
Nettoflate: 100 m? Nettoomkrets:40 m

Arbeidsmoment

RIVING 11.069.10
Trestendere

NYMONTERING 11.069.11
Trestendere

RIVING 03.324.86
Yiterdgrsett

NYMONTERING 03.324.87
Ytterdarsett

RIVING 11.066.54
Listverk - vinduslist

NYMONTERING 11.066.55
Listverk - vinduslist

RIVING 11.067.22
Panel profilert

NYMONTERING 11.067.23
Panel profilert

RIVING 11.348.21
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg

NYMONTERING 11.348.22
Vindbeskyttelsesplate, utvendig vegg

RIVING 11.069.10
Trestendere

NYMONTERING 11.069.11
Trestendere

RIVING 11.066.50
Listverk - hjgrnebord

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Bestiller

Claims Link

Avtalenavn: Generell avtale inkl

materialpaslag

Utferende / Bransje

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

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Kontaktopplysninger

41404000

Mengde

120,00 Im

350,00 Im

1,00 stk

1,00 stk

80,00 Im

80,00 Im

100,00 m*

100,00 m*

80,00 m?

80,00 m?

50,00 Im

50,00 Im

45,00 Im

post@bergen-takstsenter.no
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Utskriftsdato
31.01.2023

Hovedentreprengr

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Trygve Berg
90517669
trygve@bergen-takstsenter.no

Avtalenavn: Generell avtale inkl
materialpaslag

Arbeid Materialer Sum
9,11 mWu 0,00 NOK 5 467,97 NOK
31,31 mWu 12 250,00 NOK 31 037,96 NOK
1,45 mWu 0,00 NOK 870,00 NOK
4,15 mWu 9 783,88 NOK 12 273,88 NOK
4,20 mWu 0,00 NOK 2 520,00 NOK
16,20 mWu 2 544,69 NOK 12 264,69 NOK
16,50 mWu 0,00 NOK 9 900,00 NOK
61,00 mWu 23 385,87 NOK 59 985,87 NOK
16,50 mWu 0,00 NOK 9 900,00 NOK
21,00 mWu 8 800,00 NOK 21400,00 NOK
3,80 mWu 0,00 NOK 2 278,32 NOK
4,47 mWu 1771,00 NOK 4 454,99 NOK
2,45 mWu 0,00 NOK 1470,00 NOK
Org.nr
988390461



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

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

300,00 Im

300,00 Im

50,00 m?

50,00 m?

45,00 Im

35,00 Im

35,00 Im

9,50 mWu

15,50 mWu

2,70 mWu

5,20 mWu

9,20 mWu

1,95 mWu

7,20 mWu

0,00 NOK

2 785,53 NOK

0,00 NOK

8714,37 NOK

1 388,58 NOK

0,00 NOK

1133,42 NOK

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

Total

Egne koder

Arbeidsmoment

Utferende / Bransje

Mengde

243,40 mWu

Arbeid

72 557,35 NOK

Materialer

218 595,59 NOK

Sum

Annet

Stillas

Annet

Riv og ny kantbjelke rundt

Annet

Uforutsett

Bergen Takstsenter AS
Stillasmontar

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

150,00 m*

1,00 stk

1,00 stk

22 500,00 NOK

85 000,00 NOK

60 000,00 NOK

Total

Stue - Rom i boenhet i 1. etasjen

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

Innertak

Nettoflate: 100 m? Nettoomkrets:40 m

Arbeidsmoment

Utferende / Bransje

Mengde

Arbeid

Materialer

167 500,00 NOK

Sum

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

Bergen Takstsenter AS
Maling

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

Bergen Takstsenter AS
Bygg

100,00 m?

30,00 m?

30,00 m?

50,00 m?

50,00 m?

28,30 mWu

1,40 mWu

4,70 mWu

10,50 mWu

20,90 mWu

10 318,64 NOK

0,00 NOK

5 330,15 NOK

0,00 NOK

2623,29 NOK

25 883,64 NOK

840,00 NOK

8 150,15 NOK

6 300,00 NOK

15 163,29 NOK

Total

65,80 mWu

18 272,08 NOK

56 337,08 NOK

Adresse

Bergen Takstsenter AS
Idrettsvegen 93
5353 Straume

Kontaktopplysninger
41404000

post@bergen-takstsenter.no

Org.nr

988390461

2(3)

MEPS @




Utskriftsdato
31.01.2023

Kostnadssummering per utfgrer

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 kjgretey 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 apris Total
Arbeid (mWu) 28,30 mWu 550,00 NOK 15 565,00 NOK
Rigg og drift 4,57 mWu 550,00 NOK 2511,30 NOK
Erstatning for kjgretey 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 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

|

‘ Besiktigelsesdato
|

Rapportdato

Frende, saksnr 228395

Fra byggear

| 11.05.2023

| 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

i sin oppdragsgivers virksomhet.

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

200




Byggmester / Takstmann: Side: 2 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: frende 228395

48100315 Arbeidsnummer:

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 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 forheyede fuktverdier inni boligens yttervegg. Det ble ogsé 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 utforte fuktmalinger av undertegnede, registrerte forheyete fuktverdier og nabos observasjoner under

oppferingen av tiltaket, er det svart 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 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 pa under 15%WME for den lukkes inn med isolasjon og dampsperre.
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TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 3 (13)

Andress rikaan Skadenummer: |frende 228395
ERIKSEN =i ea———
sy kot S Rapport opprettet: 11.05.2023

Eriksen Prosgk AS

Beskrivelse

Beskrivelse av bygning
og/eller skadet objekt

Bygningstype Bygningsir
Fleremannsbolig 2017

Gjennomferte oppgraderinger
Type

Arsak til skade

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 oppfort 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 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 skadeédrsaken

Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




Byggmester / Takstmann: Side: 4 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: | frende 228395

\ 43100315 Arbeidsnummer:
: andreas@eriksenpro.no N
- Eriksen Prosak AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Regressopplysninger

Den 27.02.2014 ble det sokt 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

rerinstallasjoner.
- UTF, temrerarbeid.

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 sokt 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 péa befaringsdagen foretatt noen hulltakinger innvendige
og apning av boligens takkonstruksjon (fra innsiden).
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Byggmester / Takstmann: Side: 5 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: | frende 228395

48100315 Arbeidsnummer:

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

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

Det ble pa 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.
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Byggmester / Takstmann: Side: 6 (13)
Andreas Eriksen Skadenummer: frende 228395

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosak 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 Prosek AS sin
rapport datert 11.05.2023. Basert pa de avvik og mangler som er oppdaget vil det veere
hensiktsmessig 4 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;

- Fukt i 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 a forsterke taksperre, evetuelt bygge om ventilasjonssystemet
med nodvendige kanaler, samt utbedre dampsperre inkl. tilstrekkelig tape og
tette overganger (nedvendige 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 utferelser kan komme frem med en slik
totalrehabilitering/ ombygging. Det er hoys sannsynlig og det vil vare svart vanskelig &
kalkulere en slik kostnad. sa sant en ikke kalkulerer som folgende;

- Alternativ A; Arbeids- og material kostnader betales etter faktisk medgétt 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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ERIKSEN

Bilder av stedet

Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315

andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 7 (13) R
Skadenummer: frende 228395
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 utfort ved og rundt
vinduer ved leilighetens underetasje.

Her er det registrert forhoyede
fuktverdier som gir en indikasjon pé
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
pé LCD-skjermen sammen med en
bakgrunnsfargeendring, som
indikerer om materialet er I en
TORR, 1 FARE eller VAT betingelse
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Byggmester / Takstmann: Side: 8 (13)

Andreas Eriksen Skadenummer: |frende 228395
ERIKSEN &= e
andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 11.05.2023

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.

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, I FARE eller VAT betingelse

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
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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS
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Side: 9 (13)
Skadenummer: frende 228395

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 11.05.2023

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 svart brannbar isolasjon og
skal kapslet inn med murpuss ol.

Plastisolasjon er den mest brukte
typen brennbar isolasjon, og ogsa 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 hayere
temperaturer og avgir mindre royk
enn PUR. Gledebrann kan utvikle seg
i kullaget som dannes ved
forbrenningen. Plastisolasjon kan
ogsé avgi giftige brann- og
roykgasser ved brann.



TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 10 (13)

Andreas Eriksen Skadenummer: ..- de 228395
E R I K s E N ncreas@ SR nLmmaC "
andreas@eriksenpro.no o
Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Fuktbestandig
plate

Golvavretning
ev. med varme

Denne anvisningen beskriver
hovedprinsipper for varmeisolering
og tetting av yttervegger mot terreng.
Den gir generelle anbefalinger og
viser losninger med god
varmeisolasjon og sikkerhet mot
fuktskader for ulike veggtyper.

(RTATARRIANARRIATY

Radonmembran

(

Ref. Byggforsk, byggdetaljer
523.111.

Innvendig isolasjon

Innvendig kledning




Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no

Eriksen Prosgk AS

Side: 11 (13) ) .
Skadenummer: frende 228395

Arbeidsnumme
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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TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 12 (13)

Andreas Eriksen Skadenummer: ..- de 228395
E R I K s E N ncreas@ SR nLmmaC "
andreas@eriksenpro.no o
Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 11.05.2023

Taktekning
Takiro Det er ogsé observert at undertaket
Sloyfe og luftespalte (duk) ikke er tilstrekkelig festet til
Kombinert undertak og vindsperre - kantbjelken, dette vil medfere at
Kantbord eller -plate fuktig luft trekker inn i isolasjon fra
utsiden (fra boligens takutstikk)

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

‘\? 2 \,y

eI
/=N

Dampsperra serger for et luft- og
damptett sjikt p& innsiden av

< = ytterveggen, og skal bade hindre
(7N luftlekkasjer og vanndampdiffusjon
utover i veggen. Som dampsperre
brukes gjerne en 0,15 mm tykk
polyetylenfolie

W\

N

[

Ved teiping av skjoter i dampsperra
er det viktig & bruke teip med
dokumentert varig bestandighet og
dokumentert heft til
dampsperrematerialet.




Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS
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Side: 13 (13)
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 a
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 Utlepsdato: Tilbuds nummer: Kunde id:

2023-05-16 2023-07-16 1

Vare nummer Tekst Pris inkl. mva Antall
1010 Pristiloud 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
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Beskrivelse #sbratiand

Eiendomsutvikling as

Prosjekt: 000531 Halhjemsmarka-331BTone-Ubedal Skade-pd-bolighus

Adresse: Halhjemsmarka 3

Kalkulasjon: Halhjemsmarka 3§h

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 paforing, gips 73,00 m2 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 requlert 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
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Beskrivelse ;ibratiand
Prosjekt: '
Adresse:

Kalkulasjon:
Detaljniva:

Sum tidsforbruk: 943,91

Sum (eks. mva.): 1 099 565,30
Mva.: 274 891,33

Sum (inkl. mva.): 1374 456,63

SmartKalk 4.5.29.0 Pristilbudet blir index requlert etter pristigning i markedet 16.05.2023 Side 2 av 2

Ngdvendig tilleggsarbeider under 3 timer kan utfgres uten godkjenniging pé& 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

Skadedato

alhjemsmarka

|
| Besiktigelsesdato

| 12.04.2023

Rapportdato

| 19.04.2023

Person(er) til stede og
rolle

‘ Utdannet temrer, byggmester og takstmann med over 17 &rs erfaring fra ulike roller i
byggebransjen og videre fordypning i byggeseoknader, 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 gkonomisk interesse

i sin oppdragsgivers virksomhet.

[ Navm Rolle

Mobil E-post

Andreas Eriksen | Takstmann /B

48100315 andreas(@eriksenpro.no

Observert skadetype

O Vannlekkasje [ Brann

[ Glass [0 Natur

O Fukt/sopp O Ytre pavirkning

X Ovrige:
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Byggmester / Takstmann: Side: 2 (12)
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).

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 av utferte fuktmalinger, registrerte forheyete fuktverdier og nabos observasjoner under oppferingen av
tiltaket, er det svart 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 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 rite og muggsoppvekst komme for trevirke er tert, da utterking prosessen vil ga 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 (12)

Andreas Eriksen Skadenummer: ' 2020A 383395 AA A
ERIKSEN &

: Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no )
Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Beskrivelse

Beskrivelse av bygning Bygningstype Bygningsar
og/eller skadet objekt
Fleremannsbolig 2017

Gjennomferte oppgraderinger
Type

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 beerer per d.d. har store feil og mangler.

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

Faktisk egenandel
Bilde av skadeirsaken Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




Byggmester / Takstmann: Side: 4 (12)
Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no .
Eriksen Prosak 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 folgende funksjoner;

- SOK, sekefunksjon

- PRO, prosjektering av bygningstiltak. Omfatter ikke prosjektering av

rerinstallasjoner.
- UTF, temrerarbeid.

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 medfore 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 &pninger ved leilighetens
utvendige overflater. Eriksen Prosek AS har pa befaringsdagen foretatt noen
hulltakinger innvendige og &pning 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 Prosak 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 undersekt 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 riteskadet 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 forhoyede 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 paforet
innervegg, samt at veggen er isolert med 50 mm EPS (isopor). Isopor er svart
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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Byggmester / Takstmann: Side: 6 (12)
Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

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

Generelle observasjoner

Bygget har store og graverende feil oppbygging, samt manglende faglig utferelse.
Byggetekniske preaskepterte ytelser er ikke utfert og bygget baerer 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 rate skader ved boligens konstruksjon
(bzrende), utvendig, og innvendig overflater.

Etter véres faglig vurdering ma leiligheten (bygget) i sin helhet total renoveres og
fores opp igjen til gjeldende og lovpélagt byggeforskrift (dette blir da dagens TEK17,
om det ikke sekes om dispensasjon i samrad med etat for byggesak). Med tanke pa
observert fukt og rateskadet 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 vaere svert
vanskelig 4 kalkulere en slik kostnad, sa sant en ikke kalkulerer som felgende;

- Kostnad ved riving i sin helhet og oppfering av et nytt bygg, dog i en faglig
korrekt utferelse og etter preaskeopterte lesninger/ 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 medgatt 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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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no

Eriksen Prosgk AS

Bilder av stedet

Side: 7 (12) 7
Skadenummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12.04.2023

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.

224




Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS
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Side: 8 (12)
Skadenummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12.04.2023

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.



Byggmester / Takstmann: Side: 9 (12)

Andreas Erkaan Skadenummer: |2020A 383395 AA Al
ERIKSEN =% |
andreas@eriksenpro.no RAppOM Opreftst: 12104:2023

Eriksen Prosgk AS

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 svert brannbar isolasjon og
skal kapslet inn med murpuss ol.
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Byggmester / Takstmann: Side: 10 (12)

Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A
ERIKSEN £
andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 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 & 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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Byggmester / Takstmann: Side: 11 (12)

Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A
ERIKSEN £
andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 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 baerende
takkonstruksjon.

Det er observert at
ventilasjonsgjennomferinger i
himlinger ikke er tilstrekkelig
forseglet ved perforering av boligens
dampsperre.
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" Referat befaring Halhj emsmarka
329 A0g331B

Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 Aog 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 k

ID/Referanse: [5881 Norsk takst
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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 3 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
forstdelse av hvor omfattende skader og mangler de to boligene har.

1. Takkonstruksjon.

Det ma innhentes beregninger av takkonstruksjonen for a8 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 @ hindre varmluft/trekk opp i takkonstruksjonen. Innebaerer at ytter
taket ma skjaeres 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 3 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 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

Utskr. dato:

21.09.2023

Side:

2av 6

ID/Referanse:

5881
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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.

3. Fasader og terrasse.

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

Terrassen pa 329 er bare delvis revet men det er tidligere registrert rateskade i kantbjelken mot sgr og @st
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 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.
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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
vaere REI 60.

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 a 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 kjskkenbenken 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
sd 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 & veere sikker pa at prosjekteri.n‘g 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 3 veere 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
hele himlingen ma rives. Det innebaerer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassing
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke naermere i detalj her men kan veere 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 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.

8. Utvendig trapp/rekkverk.

Under befaringen ble det reklamert fra kjppersiden at den utvendige trappen ned til uteomradet ved
underetasjen har avvik.

Utskr. dato: 21.09.2023 ‘
Side: 5av 6 k

ID/Referanse: |5881 Norsk takst

233



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 Takstingenior

Bergen,21.09.2023 it Woremn
Jan Frode Larsen V4

ID/Referanse:
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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/kjgkken i leilighet 329A anbefalte tilleggskrav.

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

Oppsummering av trinnlyd

Maleresultat mellom stue/kjgkken 329A og stue/kjgkken 329B, og mellom bad 329A og stue/kjskken
3298 tilfredsstiller ikke grenseverdiene og anbefalte tilleggskrav.
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1 Bakgrunn

Brekke & Strand Akustikk AS har pa oppdrag fra Help Forsikring AS utfgrt kontrolimalinger 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)

Lydniva fra vaskemaskin og tgrketrommel fra 329A (maskiner er plassert i underetasje)
Trinnlyd i stue/kjgkken fra leilighet 329A

Luftlyd i stue/kjgkken fra bad i 1. etg og trolig underetasje

Luftlyd i stue/kjgkken fra stue/kjgkken i 329A

Luftlyd i stue/kjgkken fra 329B og 331A
Luftlyd i bad fra bad i 331A

Luftlyd i bad fra leilighet 3298

Trinnlyd i leilighet fra leilighet 329B
Lydniva fra skyvedgr til soverom i 329B

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

331B

Sportsbod

(underetasje)

- ™.
329A (1.etg) i)

Terssne

.

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.
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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 255dB R'w + Cso-s000 2 55 dB

mellom en boenhet og fellesareal/
kommunikasjonsvei, som fellesgang,
svalgang, trapperom, trapp, o.l. ®

Trinnlyd Mellom boenheter L'nw<53dB L'nw + Ci,50-2500 < 53 dB
| en boenhet fra fellesareal/
kommunikasjonsvei, som fellesgang,
svalgang, trapperom, trapp o.l. ®
a) Ihenhold til NS 8175, klasse C, bgr det for boliger tas hensyn til luftlydisolasjon ved frekvenser under 100 Hz, og avvik ved

b)

5

enkeltfrekvenser ved at omgjgringstallet for spektrum, Cso-so00 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 1SO 717-1, veere lik eller stgrre enn grenseverdien i tabell 2. Dette bgr gjgres spesielt for a redusere
forstyrrende bassdominert lyd, dunking o.l.

| henhold til NS 8175, klasse C, bgr det for boliger utfgres en tilleggsvurdering av at L'nw + Ci 502500, bestemt etter NS-EN I1SO 717-2,
er lik eller mindre enn tabellverdien i klasse C. Dette bgr gjgres spesielt for @ redusere forstyrrende bassdominert trinnlyd, dunking
o.l. Det er kun korreksjoner for spektrum der Ciso2500 2 0 som skal tas med i beregningene, dvs. det skal bare tas hensyn til
ugunstige verdier av omgj@ringstallet.

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
Heyttaler 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 ISO 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/kjpkken 331A Stue/kjpkken 329A 55 >55 Ja
L2 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 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 5 tilleggskrav anbefalte
R’w + Cso-s000 [dB] 5 :
R'w + Csos000 [dB] | tilleggskrav?
L1 Stue/kjpkken 331A Stue/kjpkken 329A 51 255 Nei
L2 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 329B 49 255 Nei
L3 Stue/kjpkken 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 Vo [dB] Vo [dB] krav?
T1 Stue/kjpkken 329A Stue/kjpkken 3298 61 <53 Nei
T2 Bad 329A Stue/kjpkken 3298 70 <53 Nei
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Tabell 7. Malt trinnlydisolasjon vurdering mot grenseverdier NS 8175:2012 klasse C anbefalte tilleggskrav.

Trinnlydisolasjon
Maleverdi Anbefalte Tilfredsstiller
Malenr: | Senderrom Mottakerrom Vot G [dB] tilleggskrav anbefalte
= Eerem L’a,w + Ci,50-2500 [dB] | tilleggskrav?
T1 Stue/kjpkken 329A | Stue/kjgkken 329B 65 <53 Nei
T2 Bad 329A Stue/kjpkken 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/kjpkken 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 ikke 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.
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Vedlegg A Luftlydisolasjon — Malekurver

Apparent sound reduction index according to ISO 16283-1
Field measurements of airborne sound insulation betw een rooms
Client: Help Forsikring AS Date of test:  07.11.2023
Description: Bdligskillevegg; 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 iy
Receiving room volume: 104 m*
]
Frequency R i
f 1/3 octave ﬁ:}
[Hz) [dB) 8
50 [ 208 £
63 208 %
80 233 § L
100 324 5
Bss
125 35,7 ]
160 425 %
200 434 ‘g
o
250 455 2 /
315 45,2 45
400 48,2
500 50,9
630 53,9
800 56,7 /
1000 | 597 5 /
1250 63,5
1600 66,3
2000 64,8
2500 59,8 25
3150 64,8 /
4000 |2 737 -
5000 |> 784
Limit of measurement 15 - - — S — -
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz==—
Rating according to ISO 717=1
Ry (CiCr)= 55 ( -2 ; -7 )dB Cspatso= 5 OB Cspsgo= -4 OB Cyppsppo= -1 dB
Evaluation based on field measurement results obtained Cysoa1s0= =16 dBCysos000= =16 dBCyrs006000= =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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Apparent sound reduction index acco

rding to ISO 16283-1

Fielkd measurements of airborne sound insulation betw een rooms

Client: Help Forsikring AS

Description: Etasjeskiller, oppbygging beskrevet ovenfra og
stalskinnekonstruksjon og 2 x 13 mm gips.

Object:

Source room:

Condition:

Type: Stue/kjskken

Location:  329A

Date of test: 07.11,2023
ned; parkett, 12 mm silencio, 22 mm gulvspon, bjelkelag,

Receiving room:

Condition:
Type: Stue/kjgkken
Location:  329B

Frequency range according to the

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 /
3]
©
Frequency R' A
f 1/3 octave 4
[Hz] [dB] 3 85
©
50 24,0 £
63 225 .§
o
80 22,8 3
@
100 25,9 = 55
c
125 276 H y—
160 37,0 ‘2
200 396 2
s
250 407 2
315 47,6 45 4
400 52,7 /
500 53,7
630 56,2
800 61,3
1000 65,7 3% 7
1250 68,7
1600 71,3
2000 721 /
2500 72,3 25 V.
3150 75,7 \ /
4000 2 814
5000 2 858
Limit of measurement 15 - — — — — -
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——
Rating according to ISO 717=1
R, (CiCx)= 53 ( -4 -10 )dB Cspais0= -5 dB Cspgooo= -4 dB Cygosoce= -3 dB
Evaluation based on field measurement results obtained Cysoatso= =14 dB Cysosoon= =14 dBCy1pos000= -10 dB
in one-third-octave bands by an engineering method.
Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS
No, of test report: L2
Date: 13.11.2023 Signature: EFO

STRAND
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Apparent sound reduction index according to ISO 16283-1

Field measurements of airborne sound insulation betw een rooms

Client:
Description:

Help Forsikring AS
Boligskillevegg. Ukjent oppygging

Object:

Source room:
Condition:
Type:
Location:

Stuelkjakken
3298

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: 16 m T /
g
Frequency R .
f 1/3 octave x
Hz) | (8] g A
50 21,2 E
63 265 %
80 30,3 § /
100 325 .
c 55
125 431 3 4
160 47,1 % \/
200 48,7 ‘g
= | o g
; 45
400 51,7 ,
500 535
630 56,1
800 62,7
1000 | 659 25 !
1250 67,4
1600 703
2000 725
2500 74.2 25 LA
3150 78,4 /
4000 [> 840
5000 |= 866
Limit of measurement 15 - L S L —L .
63 125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——
Rating according to ISO 717=1
Ry, (CCr)= 59 ( -2 ; 8 )dB Csoas0= 5 dB Cspso00= =4 dB Cqppsooo= =1 dB
Evaluation based on field measurement results obtained Cus0a150= =16 dB Cy505000= =16 dBCy;q006000= -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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Vedlegg B Trinnlydisolasjon — Malekurver

Field measurements of impact sound insulation of floors

Normalized impact sound pressure levels according to ISO 16283-2

Object:

Source room:
Condition:

Location:  329A

Type: Stue/kjskken

Source room volume:
Receiving room volume:

Frequency L'y
f 1/3 octave
[Hz] [dB]
50 71,9
63 721
80 72,1
100 711
125 71,0
160 68,9
200 68,0
250 67,3
315 61,5
400 59,1
500 59,5
630 57,4
800 52,7
1000 484
1250 44,7
1600 40,8
2000 37,7
2500 34,7
3150 31,2
4000 27,0
5000 236

Limit of measurement

Client: Help Forsikring AS
Description: Etasjeskiller, oppbygging beskrevet ovenfra og ned; parkett, 12 mm silencio, 22 mm gulvspon, bjelkelag,
stélskinnekonstruksjon og 2 x 13 mm gips.

~

w

3
dB—>

L',

Normalized impact sound pressure levels

o
o

55

45

35

25

Date of test:  07.11.2023

Receiving room:
Condition:

Type: Stue/kjekken
Location:  329B

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

s

\
\
N

L PR T L L

63

125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hzm=—

Lw (Q)=

61

Rating according to ISO 717=2

)dB

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

Ciso2s00= 4 dB

STRAND

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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Halhjemsmarka 329 & 331
Maling av luft- og trinnlydisolajon

BREKKE

STRAND

Field measurements of impact sound insulation of floors

Normalized impact sound pressure levels according to ISO 16283-2

Object:

Source room:
Condition:

Type: Bad
Location:  329A

Source room volume:
Receiving room volume:

Frequency L'y
f 1/3 octave
[Hz] [dB]
50 48,5
63 57,3
80 57,2
100 574
125 60,6
160 61,8
200 64,2
250 62,5
315 64,7
400 70,1
500 716
630 71,3
800 67,8
1000 65,0
1250 63,4
1600 62,8
2000 62,8
2500 62,7
3150 60,2
4000 559
5000 478

Limit of measurement

Client: Help Forsikring AS
Description: Gulv pa grunn. Ukjent oppbygging

Date of test:  07.11.2023

Receiving room:
Condition:

Type: Stue/kjgkken
Location:  329B

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

73 m*

dB—>
-
o

o
a

/\/

[
2]

ol

Normalized impact sound pressurelevels, L',
»o
o

35

25

L PR TR TR 2

63

125 250 500 1000 2000 Hz 4000
Frequency, f, Hz——

Rating according to ISO 7172

Lw (Q)=70 ( -7 )dB

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

Cisozsoo= -7 dB

Name of test institute: Brekke & Strand Akustikk AS

No. of test report: T2

Date: 13.11.2023 Signature: EFO

Rapportnr: AKU - 01 Revisjon: 0 Oppdragsnr.: 40519-00 15. november 2023 Side: 12av 12
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Byggmester / Takstmann:
Andreas Eriksen

48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 1 (9)

Skade

nummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12.04.2023

Skaderapport
Skadenummer
Forsikringsselskap /
Saksbehandler
Kunde /
Forsikringstaker
Skadestedets adresse Halhjemsmarka 331B
5208 Os
‘ Kontaktperson
’ Skadedato Fra byggeér
’ 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 aktorer i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til, eller okonomisk interesse
i sin oppdragsgivers virksomhet.
Person(er) til stede og | Navn Rolle Mobil l E=post
L Andreas Eriksen | Takstmann / Byggmester | 48100315 ' andreas(@eriksenpro.no
Observert skadetype | [J Vannlekkasjc [J Brann O Fukt/sopp [ Ytre pavirkning
O Glass O Natur X Ovrige:
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TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 2 (9)

e Suadenummer G503 55755 A4
ERIKSEN =3

" Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no 5
Eriksen Prosok 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 331B, 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.

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 servest. Her
det observert fuktighet og forheyede fuktverdier inni boligens yttervegg. Det ble ogsé observert at kledning,
utlekting og klimaskjerm (GU-gips) var/ er i darlig forfatning.

Undertegnede stiller seg enig i utferte 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 svaert 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 rite og
muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen dannet.
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

fort nd, vil rate og muggsoppvekst komme for trevirke cr tort, da utterking prosessen vil gé for sent (far
fe en fuktighet pé under 15%WME far den lukkes inn med isolasjon og dampsperr




TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 3 (9)

e B Suacenummer: A S 1A
ERIKSEN &2

andreas@eriksenpro.no Arbeidsnummer:

Eriksen Prosok AS Rapport opprettet: 12.04.2023

Beskrivelse

Beskrivelse av bygning
og/eller skadet objekt

Gjennomfgrte oppgraderinger
Type

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

Oppfeort 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 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.

Se videre bildedokumentasjon videre ned i rapporten.




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

e B Suacenummer: S 1A
ERIKSEN &2

Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 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 sgkt 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 gjiennomferingsplan, 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 sokt om ferdigattest og ferdigattest ble gitt 23.10.2017,
delegasjonsnummer 771/2017.

Det totale skadeomfanget i dette tilfelle kan ikke konstateres eller bekreftetes fer det er
foretatt en total underseokelse av byggets konstruksjon og oppfering i sin helhet. Dette vil
medfaore 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 Prosek AS har pa befaringsdagen foretatt noen hulltakinger innvendige
og apning av boligens takkonstruksjon (fra innsiden).




TAKST & BYGGMESTER Byggmester / Takstmann: Side: 5 (9)

e B Suacenummer: S 1A
ERIKSEN &2

andreas@eriksenpro.no Arbeidsnummer:

Eriksen Prosok 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 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 undersgkelser
ved leilighetens innvendige tilstand;

- Det er mélt 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.ctasje graverende feil mtp brannsikkerhet.

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

Annen info:
Utarbeide en skaderapport av skadearsak og skadeomfang.




Byggmester / Takstmann: Side: 6 (9)
Andreas Eriksen Skadenummer: 2020A 383395 AA A

48100315 Arbeidsnummer:

andreas@eriksenpro.no ¢
Eriksen Prosok 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 vare hensiktsmessig & 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 terket konstruksjonen.

- Isopor i boligens innervegger; rives i sin helhet, som vil fere 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 utforelser kan komme frem med en slik

totalrehabilitering/ ombygging. Det er heys sannsynlig og det vil vaere svart vanskelig a
kalkulere en slik kostnad. sa sant en ikke kalkulerer som felgende;
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ERIKS

Bilder av stedet

Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen

‘ 48100315
andreas@eriksenpro.no

Eriksen Prosgk AS

Side: 7 (9)
Skadenummer: 2020A 383395 AA A

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12.04.2023

Aquant Display Indicati | P bar I
260 but <170 Aguant value DRY
>170 but <200 Aquant value RISK
=200 but <999 Aguant 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 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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Byggmester / Takstmann: Side: 8 (9)

E R I K S E N ﬁg%ggﬁgﬁkse" Skadenummer: 2020A 383395 AA A
. Arbeidsnummer:
andreas@eriksenpro.no Rapport opprettet: 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.

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

Aquant Display Indicati | Progressbar | | TORR, I FARE eller VAT betingelse
=260 but <170 Aqua\lrvalue DRY
>170 but <200 Agquant value RISK
2200 but <999 Aguant value WET
=999 999 WET
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TAKST & BYGGMESTER

ERIKSEN

Byggmester / Takstmann:

Andreas Eriksen
48100315
andreas@eriksenpro.no
Eriksen Prosgk AS

Side: 9 (9)

Arbeidsnummer:
Rapport opprettet: 12,04,2023

L]

Trebasert
himlingsplate

Trebasert
himlingsplate

Gips 13

2xCips 13

Gips 15+ Gips 13

Gips 15+ Gips 13

2 xGips 15

Ved 4 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 ctablert med to=lag gips,
dog med flere rergjennomforinger.

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

Slik som etasjeskille og brannsjiktet
mellom leilighetene er bygget per
d.d., sa er det ikke i trad med TEK17
cller Byggforsk, byggdetalje 520.321,
tabell 51 a.




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/kjpkken 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: efo@brekkestrand.no

Web: www.brekkestrand.no

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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VeRTASION AS

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 vaere diff.tett. Noen bgr ogsa ta en
vurdering pa om det er tilstrekkelig bzering 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 ogsa benyttet underdimensjonerte rister for inntak og avkast som resultere i stgy,inntak suger vann og
aggregatet ma jobbe hardt for & klare luftmengdene. Her er benyttet @125 men det burde vaert @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
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Det er ikke benyttet lydfeller som er vanlig praksis m.t.p stoy.

Kanaler ber/skal vare @160, 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 a 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 4 fa ned hastigheter i kanalnettet og dermed mindre stay.
Det beerer 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

259



KM &a<e
VeRTASION AS

Disse ber okes til @160 pé inntak og avkast og tilluft og avtrekk hoved kanalfering inn i huset.

Oppsummering: Aggregatet har nok kapasitet, men kanalnette er underdimensjonert slik at man féar
ikke de luftmengdene man skal ha i.h.t krav. Man begr 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 vaere noe
problem a 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
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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 mé 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 kanalerfering blir gjort etter ny brann og lydhimling er montert.

Da monterer vi kanalnette under himling deretter ma 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
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" Referat befaring Halhj emsmarka
329 A0g331B

Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 Aog 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 3 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.

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 3 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 skjaeres 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.
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Tiltaket blir 3 fijerne 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 veert papekt at diffusjonstettingen (plasten) i himlingen ikke har veert tapet i skjgter.

Det var 3pnet 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 @st 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 d 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 veere
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
kantbjelke innebzerer 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 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 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 neermere 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 G fG undersgkt hvor
lang i vegg konstruksjonen, bjelken gdr, samt dimensjon og styrke beregning. Om ikke, sG ma det
etableres en ny imp. sgylepunkt.

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 vaere langt mindre kostbart a
montere en ny sgyle 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 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
vaere REI 60.

Kommentar fra Eriksen vedr. dette avsnittet:

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 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), sG 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 bar 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 gjér 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 a se pa veggen isolert sett uten & 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
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 kjskkenbenken i 1. etasje i 329 s 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 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 Igsning for 3 holde kravet til luftlyd. Med det som utgangspunkt kan et godt tiltak etter var
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erfaring veere a fuge i alle overganger gulv/vegg.

Vedr. trinnlyd gjennom etasjeskiller sa vil det beste utgangspunktet for et godt resultat etter va“r vurdering
veaere a utbedre fra oppsiden. Det vil imidlertid kunne fa konsekvenser for hgyde ved bl.a. dgrterskler og
gverste trappetrinn. | dag sa 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
giennomgaende. Dette kan lgses ved d apne 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 3 foresla
tiltak pa 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 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:

Etablere tilluft til stuen. Her bgr det muligens et ventilasjonsfirma inn for & 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 overstremming
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 & vaere 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 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 innebzerer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassing
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke nzermere i detalj her men kan vzere behjelpelig med & skissere
forslaget til Igsning pa plassen om gnskelig.

Ventilator med kullfilter:

Forholdet er kun besiktiget i 329.

Bruk av kullfilter i kjgkkenventilasjon er svaert utbredt (nesten 80% av alt salg), og det er lovlig 3 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 f@r en eventuell skjaerer 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 4 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 lgses fra oppsiden og det vil derfor heller ikke
vaere 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. Saerlig 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/Igs 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 mdlinger 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 gijennomfgres 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.

Underskrifter
Sted/Dato Takstingenior
Bergen,21.09.2023 ~owotl Ve

Jan Frode Larsen

Utskr. dato: 10.06.2024 ‘
Side: 8av 9 k

ID/Referanse: |5881 Norsk takst
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¥ Sa fig. 38 a. Alle plateskjoter ma ha

opplegg for bjelkelaget, er vist i fig. 38

Utklipp fra Byggforskserien blad 524.305.
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ERIKSEN

PROSJEKTERING - BYGBESQOKNAD - TAKST

Firma

Eriksen Prosgk AS
Telefon

48100 315
E-postadresse
andreas@eriksenpro.no
‘Webadresse
www.eriksenpro.no

F og besgks
Ulvenvegen 371, 5217 Hagavik

Bor. Fnr.
691/628 0
- Halhjemsmarka 329 A&B, 331 A-B, 5208 Os

 Ikke aktult per d.d.
110.10.2023

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 angdende 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 & 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 utskifining 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 & 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, sa ma veggen &pnes helt opp for & fa undersekt hvor
lang i vegg konstruksjonen, bjelken gér, samt dimensjon og styrke beregning. Om ikke, s ma det
etableres en ny imp. soylepunkt.
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PROSJEKTERING - BYGBESOKNAD - TAKST

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 fer en eventuell skjrer i derbladet.

Punkt 7
Det bor foretas en undersekelse med utvendige malinger for & 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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Bilag 14

I BERGEN

NOTAT
- Byggteknisk tilbakemelding

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

1. Takkonstruksjon.

- Vindduk:

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

- Dampsperre i himlingen:
Enige med Larsen, det er ikke pavist svikt i noen av skjgtene 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.

- Terrassedor
Er enige i Larsens beskrivelse at terrassedgrens rammetreverk har tilsvarende feil
tilsvarende vinduene vi har nevnt over, og dermed anbefaler ogsa vi at den skiftes ut

Sum: 3 stk vinduer og 1. stk terrassedgr

- Terrassedor 329B
Enige med Larsen at terrassedgren bgr skiftes ut grunnet samme &rsak

- Vinduer

Det var som skrevet ikke mulig 8 kontrollere vinduene grunnet tilkomst under var felles
befaring. Men vi oppfatter det slik at man kan ta en stige fra nedsiden & 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 p8 331B og 329B

Er ogsd enige at kledning, lekter og vindtettplater ma skiftes ut pa fasadene i 331B og 329B
(underetasjene)
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I BERGEN

Ser at vi har anbefaler i var befaringsrapport nr 2 datert 2. februar 2022, at kledningen,
samt lekter og vindtettplater pd 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 s 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 vaere 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 & veere 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 pakrevet.

- 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

Oppfgringsmetoden 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 ogsd beskriver sa kan man ikke forkaste den.
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Metoden ser ut til & vaere bygget systemet - sekundaerbjelker, der anleggesmodulen for
nedsekningen er skrudd til baereveggen. Derfra ser det ut til at nedforingen med
«stalstendere/bjelker» etc. er fort i vaterplan fram til neste anleggesflate.

Trolig er nedforingen stedvis festet opp i bjelkelaget med stalverk av et eller annet
slagdempende materiale - men opphengsdelen av konstruksjon var ikke mulig 8 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 sa 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 & anse som overdekning-
og vi er dermed enige i det Larsen beskriver, at tiltak ikke er pakrevet.

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 papekt under felles befaring, ikke
har med setningsskader & gjore, da slike skader (setninger) opptrer normalt sett
annerledes.

Vi oppfatter det slik at utfgrte 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 tlf. 905 17 669 eller trygve@bergen-takstsenter.no

Med vennlig hilsen
Bergen Takstsenter AS

s
=
&

Trygve Berg
Ingenigr/Byggmester/Takstmann

Medlem av

N

Norsk takst
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Referat befaring Halhjemsmarka "

329 Aog331B

Eiendom Eier
Halhjemsmarka 329 A og 331 B Utfgrt av takstingenigr
5208 0S 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: 14.11.2023 ‘
Side: lav 8 1 90 k I I
ID/Referanse: [ 5881 Norsk takst
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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 8 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
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 &pen i toppen som har fgrt til kondens/misfarge av isolasjonen
og undertaket. Veggen tettes i toppen for & hindre varmluft/trekk opp i takkonstruksjonen. Innebzerer at ytter
taket ma skjaeres 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 a 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 veert tapet i skjgter. Tiltak skal siledes ikke vaere ngdvendig.

Utskr. dato:

14.11.2023
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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 p& 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, utfares en bedre

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

smidig avklaring om ytterligere vinduer/ddrer vises seg G veere 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 @ bedgmme pa navaerende tidspunkt slik at det ma
kartlegges nar fasaden er avdekket.

1 1. etasje er det ikke pavist skade pa fasaden hverken i 329 eller 331. Skifte av terrasser og utbedring av
kantbjelke innebzerer 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
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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 spgrsmalet rundt om bjelkene ved takkonstruksjonen er
selvbaerende. Om en skal konkludere med dette, sG md veggen apnes helt opp for a fa undersgkt hvor

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

etableres en ny imp. sgylepunkt.

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 &
montere en ny sgyle 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 & 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 EIl 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 méa 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 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
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 a 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 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
gjennombrenning ved brann. Dette kan utbedres ved a 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 kjpkkenbenken 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 veere 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 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.

Utskr. dato: 14.11.2023 ‘
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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 apning 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 3 veere 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 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 innebzaerer senking av himlingen i inngangspartiet samt noe mindre innkassing
langs vegger/eksisterende drager. Gar ikke naermere i detalj her men kan vare behjelpelig med a skissere
forslaget til Igsning pa plassen om gnskelig.

Ventilator med kullfilter:

Forholdet er kun besiktiget i 329.

Bruk av kullfilter i kipkkenventilasjon 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 ma 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 f@r en eventuell skjzerer i dgrbladet.

Var kommentar til Eriksen:

Vi er enig med Eriksen her.

7. Innvendig malerarbeid.

Det har veert reklamert pa stedvis oppsprekk/Igs maling i overflater innvendig spesielt i omradet stue mot sgr
stort sett i alle 4 leilighetene. Kjgpersiden har mistenkt at dette kunne vare 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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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 & 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 svart kostbart. Sist
vi var borti tilsvarende s 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 St Vs
Jan Frode Larsen /

14.11.2023
7av 8
5881




Tilbakemelding etter befaring 04.04.2025

Som dere er kjent med, ble det gjennomfgrt 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 f@r rgrlegger 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.

Rorlegger

Det ble under befaring antatt at rgrfgring 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
nzermere 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
e Luke 1, trapp: Gips fra innvendig vegg fares helt inn i lydskillevegg mot 331A.

o Luke 2, trapp: Apning viser rester etter tidligere reklamasjon (taklekkasje, 2019). Muggsopp
er observert pa overflater, samt for lite dimensjonert avigpsluftergr.

Utvendig barende trekonstruksjoner

Baering for terrasse og takkonstruksjon er oppfg@rt i hvitt trevirke, ikke trykkimpregnert, og dermed
uegnet for utvendig bruk. Dette innebaerer hgy risiko for nedbrytning.
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Yttervegg

Nytt soppvekst (fruktlegeme) observert over terrassedgr i 331B. Ytterkledning 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 utgjgr 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 gjennomgatt fer 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
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Kostnadsvurdering
Feil og mangler

Eiendom
Gnr: 44 Bnr: 691
Halhjemsmarka 329, 331

5208 0S

Kommune Utfgrt av takstingenigr

4624 BJORNAFJORDEN Rune Hestnes
Hausvegen 330

Oppdragsgiver 5286 Haus

Help Boligkjgperforsikring & Advokatfirmaet Legalis

AS Kontaktinformasjon:

Epost: ru-hes@online.no
Telefon: 91877521

@nsker du & bekrefte rapportens gyldighet?
Skann QR-koden med din mobiltelefon, eller
besgk http://takstverifisering.nito.no

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 1av 60 k

ID/Referanse: [19389 Norsk takst
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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:
*Bustadoppfgringslova § 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 seerlig 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.

eBefaring 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.

sForslag til egnede utbedringsmetoder og vurdering av behov for prosjektering, kontrolltiltak eller ny dokumentasjon.
*Det 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

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 2 av_60 k

ID/Referanse: | 19389
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““Beskrivelse

Halhjemsmarka-prosjektet omfatter tre seksjonerte boliger —329A, 331A og 331B — beliggende pa gnr. 44, bnr. 628 og
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 oppfgrt 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 — szerlig for forhold som angar felleskonstruksjoner og bergrer flere seksjoner samtidig.

Sammendrag av dokumentasjon og utvikling
Fglgende milepaler 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 inngas 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.

sVurdering 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 ‘
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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, konstruksjonsapninger 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:
sTpmrerarbeider: Hulltaking i baerende konstruksjoner, manglende lufting, fuktsikring og feil i takkonstruksjon og

N 1!
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sVentilasjon: Underdimensjonert og feilplassert anlegg med hulltaking i bjelkelag og manglende innregulering.

*El og VVS: Tekniske fgringer gjennom 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 baerer preg av fravaerende 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 apninger 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 & forverre tilstgtende bygningsdeler.

*Videre rivearbeid vil med hgy sannsynlighet avdekke nye fglgeskader, saerlig i fuktutsatte konstruksjoner.
eKompleksiteten i tekniske grensesnitt og tverrfaglige tiltak gjgr det utfordrende a finne entreprengr som kan pata seg
oppdraget innenfor ordinzer 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 péaviste avvik. Det er
betydelig risiko for skjulte skader, og kompleksiteten i tiltaket gjgr at det kan vaere utfordrende G finne entreprengr som vil
pata 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: HO101

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 innebarer bade horisontale og vertikale grensesnitt mellom
boenhetene.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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Gjennomfgring og kontroll

| giennomfgringsplanen tilknyttet byggesaken er fglgende entreprengrer og kontrollerende foretak oppagitt:
*Byggraad AS — Ansvarlig sgker, byggmester og tgmrerarbeid

eAndersen og Sgnn AS — Rgrleggerarbeider (PRO/UTF) Stikkledninger og sanitaerinstallasjoner.

eVentilasjon - 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.

eBazerekonstruksjon: Konstruksjonen antas a veere basert pa elementbygg, der enkelte elementer kan vaere montert i ulik
retning, seerlig 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.

eVentilasjon: 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 oppf@ringstiden er lagt ved som referanse.

Vedlegg tilknyttet "4.1 Teknisk beskrivelse av bygningsmassen og
eiendomsstruktur”

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 6 av_60 k

ID/Referanse: |19389

Norsk takst

291




RUNE HESTNES
QOB TAKSERING AS

—_—
L LX)

1223 x0T WD
v Vo | B 2

H2:
H2 lolt
BRA:

A
329 1.etg: Tegninger viser brannvegger markert. Hvor det

329 2.etg: Tegninger viser retning pa er dobbelvegg mellom 329 og 331.

baerendekonstruksjoner og dobbelvegg mellom 329 og

‘1d§§2§r-dobbelvegg mellom 329 og 331.
AL

N T

ID/Referanse:




RUNE HESTNES =
OO O TAKSERING AS

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 3 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 davaerende tidspunkt. Inngikk senere i forlik
mellom partene.

19.04.2023 Rapport nr. 4 — Andreas Eriksen Sveaert 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 331B (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.

oFeil 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 - ZW
Omfatter: 331B ( "
eFuktskader ved terrassedgr i stue/kjgkken — gulv og vegg.

eVisuell pavisning av rateskade bak kledning og inn i baerende vegg.
sFuktmaling og fysiske dpninger 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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sAlvorlige mangler ved lufting i tak og vegg, med dokumentert mugg/sopp og hgy fukt.
eHulltaking i sperrer (300x45 mm) for @125 mm ventilasjonsrgr — reduserer baereevne.
eRdteskader 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 (TW

eInnvendig fuktskade og fukt i bindingsverk, krever riving av bad og innervegger.

eKritisk feil i brannskille, krever riving av himling og etablering av nytt brann- og lydhimlingssystem.

*Manglende dampsperretetting og feil ventilasjonsfgring — innebaerer dpning 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.
sResultatene gjelder 331B ogsa, da oppbygging er identisk.

*Awvik gjelder etasjeskiller og boligskillevegger.

Rapport nr. 7 — 18.03.2024 (KM Ventilasjon AS)
Omfatter: 331B
oFeil dimensjon! det for #160) — gir stgy og undertrykk.
*Manglende brannskiller og lydfeller, feil innregulering, og ufagmessig arbeid.
eKanalnett ma demonteres og bygges nytt under lyd-/brannhimling.
*Estimat: 60 000 eks. mva (uten riving/kasser etc.).

Forelgpige konklusjoner pa dokumentasjon
sAvvikene 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 bareevne i takkonstruksjonen, feil i ventilasjonsanlegget og skjult fuktskade i
vegger og tak.

sFlere awvik ble fgrst identifisert etter forlik, og er dermed ikke omfattet av tidligere erstatningsoppgj@r.

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 13 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

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
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Ved visuell kontroll ble det observert misfarging og nedfukting av GU-gips og bindingsverk, samt bruk av innvendikge
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 & 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 rgrlegger og elektriker.
Undersgkelsene ga grunnlag for fglgende tilleggsfunn og tiltak:

sTakkonstruksjon og etasjeskiller:

Hullboring i bjelker med ukjent dimensjon og retning gjgr 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.

eBrannvegger:

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:

Regrfgringer kan tilpasses uten a ligge i brannskiller, men dette krever riving av minimum fire bad. Tiltaket inngar i
totalvurdering, men er ikke vurdert lydteknisk.

oEl-installasjoner:

Det er usikkerhet rundt plassering og gjennomfgring av el-skap. | 331A ma det paregnes flytting og ny tilfgrsel. El-skapet i
3318 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.

e*Maurobservasjon:

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 3 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, szerlig i
tilstgtende 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 a undersgke bade brann- og lydskille, samt avdekke eventuelle
fukt- eller tetningsavvik.

Observasjoner

*Det 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 apnet ligger ogsa mot innervegg til bad, hvor det tidligere er registrert fuktskade etter utetthet i tak.
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t : -Tldllgere skade er opplyst a veere beskrevet av Trygve Berg og utbedret av Ocab. Det foreligger ikke dokumentas;on pé P
omfang eller benyttet saneringsmetode.

Funn ved apning mot bad

oVisuell 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.

Awvik

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
eLydgjennomgang pavirker beboerkomfort, men er ikke vurdert som teknisk eller funksjonell svikt i seg selv.
*Muggsopp representerer helserisiko ved langvarig eksponering og ma utbedres.

sFeil dimensjon pa luftergr vurderes som et driftsrelatert problem som kan gi luktplager, men anses ikke
kostnadsutigsende 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 naveaerende tidspunkt.

sLuftergr: Registreres som teknisk avvik i FDV, men fglges ikke opp med tiltak grunnet lav umiddelbar konsekvens.

Utskr. dato: 19.06.2025
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Det er muggsopper og klare spor fra tidligere lekkasje bak

gipsvegg.
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Tabell 2. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskopering, provesett 101508), 04.04.2025.

Provenr Provested Matsrials  Resultater
\3091605- Trappeqang 3204 spon bek gips Sponclate  Raggratemugg (Chastomium globosum) - RIX vekst
(109508) TroPPOGANG, il tre, 929 A Trematedale Rageritomugg (Chastomium globocum) - Moderat vekst

m:s o7y 3294 slender i Tremateriale Raggratemugg (Chastomiumn globosimm) - Rik vekst

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 tilnaerminger:

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.

Formalet er a synliggjgre pkonomiske 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. 4 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
tiltak (som ma Igses i fellesskap mellom seksjonene), og seksjonsspesifikke tiltak (som pahviler den enkelte eier).
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Dokumentasjon:

- 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 oppf@ring 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 trdd 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

*Grunnmur: Forutsettes gjenbrukt, med gjenverdi tilsvarende ca. 17 % av nybyggkostnaden.
eDemontering og tilbakefgring: Forutsettes for:

o Kjpkkeninnredning

o Baderomsutstyr

o Innvendige dgrer

Disse inngar ikke med full nyanskaffelseskostnad i totalbudsjettet.

Kostnad til rivning

sTotalt:

Kr 900 000,- inkl. mva

Inkluderer:

eAvfallshandtering og borttransport

#Sikring, opprydding og demontering

eMidlertidig lagring av utstyr fgr eventuell tilbakefgring

Kostnad til nybygg

eJustert 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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esTgmrerarbeider 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 innebzerer 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 & vurdere tiltakets gkonomiske baerekraft, er det foretatt en sammenstilling av gjenoppfgringskostnad mot
dokumenterte salgsverdier for tilsvarende boliger i neeromradet. 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:

*Oppfart som tomannsboliger (ikke seksjonert med underliggende utleieenheter)

eUtfgrt 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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| Leilighet 3 548 154,- 4 317 391,- 83 m?
*Gjennomsnittlig kvadratmeterpris for leiligheter i Halhjem:
kr 44 036,- per m? BRA
*Gjennomsnittlig 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

Gjenoppfgringskostnaden 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
Gjenoppfgringskostnad: 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 innebaerer 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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Vedlegg tilknyttet "6.1 Markedsvurdering - sammenligning mo

tilsvarende boliger i omradet”

Raélekker og innbydende ny tomannsbolig
med sjeutsikt. Herlige uteplasser med sol fra
morgen til kveld. Carport.
Halhjemsmarka 333, Os

8 500 000

Totalpris: 8 528 740 - 8 528 740 kr

Eier (Selveier) - Tomannsbolig

| Visning etter avtale |
Finn-annonsen 18.06: Eiendommen fremstod som
ferdigstilt ved siste befaring og er oppfgrt i tilsvarende stil
og beliggenhet som 329-331. Den har like utsiktsforhold,
men er oppfgrt som en tomannsbolig — uten seksjonering
for utleieenhet.

/

Kartutsnitt over Halhjemsmarka: Kartet viser plasseringen
av Halhjemsmarka 333 og 335, som grenser direkte til
eiendommene 329 og 331. Dette understreker
sammenlignbarheten i bade geografisk plassering og
bomiljg.
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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
baereevne. Tiltaket vil ogsa kreve tilpasning av ventilasjonsanlegg.
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t .~ 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 8-10 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 spker (S@K)

eHvem som star for prosjektering (PRO) og utfgrelse (UTF)

eHvem som handterer koordinering og fremdriftsplanlegging (byggeleder)
*Hvem 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 méneder. 1,00 RS 650 000
00:00 804 000
Inkl. mva: I 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 pdpekes risiko for kondens og fuktoppsamling ved takfot.

Rapport nr. 4 — Andreas Eriksen (19.04.2023):

Dokumenterer fraveer 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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‘ s 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:

eMangelfull 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 hgy risiko for videre skadeutvikling.

Risiko:

sVidere utvikling av sopp og rate — reduserer levetid og funksjon.
sPotensiell skade pa baerende taksperrer og undertaksbord.
eRedusert varmeisolasjon og fare for kondens i kalde soner.
eSekundaerskader 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 — Bareevne 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 pd minimum 36 mm og krysslufting.

eMontering av dampapen undertaksduk iht. SINTEF-anbefaling.

*Fjerning 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 92 909
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 veerutsatt 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.

*Mycoteam-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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: S

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 3 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:

*Kledning og deler av bindingsverket har omfattende rate- og fuktskader, pavist giennom 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.

| 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:
sFull demontering og utskifting av kledning, GU-gips og utlekting, inkludert vannbrett og baksidebeslag.

sEtablering av luftet kledning med trykkimpregnert utforing, kontinuerlig vindsperresjikt og luftespalte iht. Byggforsk
520.706.
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| 7" epateskadet bindingsverk og kantbjelker ma kartlegges og skiftes ut.

sAlle 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.
*Det ma gjennomfgres kontrollmalinger av fukt og lufttetthet etter ferdigstillelse.

Risiko:

eRisiko 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.

*Manglende 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.

*Byggforsk 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 2380
Rive kantbjlke mellom 1 og 2 etg som er pavist med réte. 50,00 57:55 m2 -/49229 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 / 43 973 204121
Vindu kompett med innvendige foringer og utvendig 20,00 67:12 stk 226203 /57 120 283323
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 10350 / 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
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17'7.2 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.

*Befaring 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
gjenstdende. Hele terrassen for 329 fremstar tilgjengelig. for ras ved bruk og bgr avgrenses for tilgang, saerlig 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 fraveerende beslag ved overgang til yttervegg — gker risiko for vanninntregning.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 26av 60 k
19389

ID/Referanse: Norsk takst
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| .o eRateskader i bjelkelag, kantdrager og sgyler — synlig fiberopplgsning, sprekkdannelser og misfarging.
sUimpregnert 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.
sPotensiell fare for svikt ved belastning pa grunn av svekkede barende 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.

*Oppfgring 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.

e*Montering av beslag med oppkant i alle overganger mot vegg og vindsperre.

eLufting 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
Soyler. 12,00 06:18 stk 19 278 / 5 355 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 47 940 / 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

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 27av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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5597 3 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 gijennomfgrt av Mycoteam AS etter befaringer hgsten 2024 og
varen 2025, med mal om a 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 baerende
ytterkonstruksjoner og vindusfelt. Rateskader i kantbjelker vurderes som utviklet over lang tid.

Vedlegg tilknyttet "7.3 Mikrobiologisk analyse og helsefare”

SEaUGaE Esuaca B P Tabell 1. Resultater av materialproveanalyse (lysmixroskopi. provesett 101508), 04.04,2025.

1 A — m— Provenr Pravested Materiale  Resultater Kommentar
(205626:441505) 331 A terrassader  Ukjent  Slimsopp (uidentfisen) - Rik vekst
e S B PN R (aassag) 34716 07 utvendige dragee for 329 & Trarateriaks TArasopp (Dacrymyces stlais cf, mgen fruktiegeme set

Utverdig. 331 Aog B.

(I05639:441587) Tasada Kiedring inn met vinduer Tromateriale Tireeopp (Docrmyces sallaius, €l gen fruklegeme st

Gipspiate  Svart vannskagencgg (Stackybairys enartanum) - Rk vakst Do
Widdekskrementar

Kencensmuggsopper (Cladosponm sp.) - Sparsom il moderat vekst

= g Gamle ritesoppskadar (ulcentifisert)
909610) Kantopke Tromateriole | con tegn it skta hussopp

321 B. ved Cf: Ingen sikker bastemmelse.
OASSOORT, Yoy UKeN!  MKMeKskemantar

(305540:441888) Ll

Slimsopp (udentfisert) - Sparsom vekst

Taboll 2. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskoparing, pravesatt 101508), 04.04. 2025
Muggeopp (cf. Acromonium muronum) - Moderat veket i ey gk A b

Utveridig, ret aver
1305641°:441501) lerasse, asade

Gipspiate Kondensmuggsopper (Cladosporkim sp.) - Sarsom vekst bt ) i Lgontarg  bpguine

Middsekskrementer {0960y TraPO0gNG 320A spon bik gos Spanpile  Raggritemugg (Chasimivin albosum) - Rik vekst

\sotcos; TA000aND. SvIl (116, 29A  Trematenale Ragarbtamugy (Chastamim plobasum) - Modarat kst
Analyserapport 27.01.2025. o

gy 129 stender v Tramatedale Raggritamugg (Chastamivn giabosum) - Rik vekst

Analyserapport 11.04.2025.

7.3.1 Mikrobiologisk analyse og helsefare

Beskrivelse

Avvik:
*Pavist 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 barende trematerialer som sgyler, drager og kledning — vurderes som
uegnet for videre bruk.

Risiko:

eMuggsoppene er kjent for a produsere mykotoksiner, og representerer helsefare ved opphold — sarlig 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 sekundaerskader 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 ‘
Side: 28av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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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.

*FHI — 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, kontrollmélinger og kontinuerlig overvaking 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
Oppfelging med prgver, antatt to befaringer. 2,00 RS 18 000
10:00 32000

Inkl. mva: 40 000

Vedlegg tilknyttet "7.3.1 Mikrobiologisk analyse og helsefare"

Pravenr Pravestad Materiale Rosultatar Tabell 2. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskoparing, provesett 101508), 04.04.2025.

(20500 4q1snyy 331 A terosseder  Uhent  Slimsope (uidentisert) - Rik vest Provenr Provested Matorials  Resultater

i " : Kendensmuggsapper (Ciadusporium sp.) - Rik vekst mn:&os Trappegang 3294, spon bek gips Sponplate  Raggratamugg (Chastomium globosim) - Rk vekst
Utvarclig, 331 A ag = v - -~ 309605)
(AOSEHA4TERT) fasada Gipsplate  Svant vannskademugg (Stackybolrys enartanum) - Rik vekst 5
Midsokshomanisr (208605 Treppeqang. evilitre, 320 A Trematedale Ragerbtemugg (Chastomium globosun) - Maderat veket
. Kondensmiggsopper (Clxdosporkam sp.) - Sparsom il modsral vekst
3318, ved OgECr P 3 3294 slander |1 Tramateiala Raggratomugg (Chaatamiun: 9obosim) - Rk vekst
terassedor, vegy  Ukjent Middekskrementsr (309607)

(105640-441588) 5
[ytervegs) Slimsopp (uidentfisart) - Sparsom vakat

Muggsopp (of. Acremanium muromim) - Modarat ekst
o s R 0N |ty ondaremicgoopoer (Giuksporben ap) - Sparecn v 04.04.2025: Analyseresultat
Midcakskremanter

27.01.2025: Analyseresultat

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 29av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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Tabell 1. Resultater provesctt 101508), 04.04.2025.

Provenr Pravested Matorlalo  Resultatar Kommantar

(108000, Seie 08 uvendie drante for 329 A Treraierioke Téresopp (Dacymycos silelie) el ingen fuktegeme sex

r10560q) Ke3ing an mot vinduer Trematerisle Tareeopp (Dacrymyces stlatus) €. ngen uktegeme sot
T TR romaterinte Gamle ritaxoppskadar (uickriifisert)

(svuiy Konem Tracnaierisle

aml
Ingen tegn Ul oKto husSOPP.
Cf: ingen sikker bastemenclsa.

Taboll 2. Res provesatt 101508), 04.04.2025.

Provenr Pravested Materiale  Rosultater
(10acas; TreP005aM0 S29A. ecan bik g Sponpiale  Ragardtemugg (Chasiomiim alibosum) - Ak veket
ci0agos) TA000ganD. SVIlite, 29A  Trematenale Raggebtamugg (Chastarmiim phoasum) - Modsrat wokst

'-mjmw 126 A, sterdor | e Tromaterale Raggritomugg (Clitamin giobosum) - Rik vekst

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 baereevne.

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 apning er gjort. Det er lagt til grunn at:
o Gjenoppbygging skjer med tilsvarende platekvalitet.
o Hele himlingen ma overflatebehandles for 3 oppna ensartet resultat (sparkling og maling).

eKoordinering mellom ventilasjonsentreprengr og temrer inngar som en sentral del av tiltaket. Det ma legges til rette for
samordnet fremdrift, seerlig 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 ‘
Side: 30av 60 k
ID/Referanse: | 19389

Norsk takst
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Timer Enhet  Materialer / Arbeid

Apning av himlinger for omlegging av ventilasjon som er fort
giennom sperr.

Tildekking av gulv.

Tildekking av vegger med plastfolie

Bygge kasser for ventilasjon

Innvendig stillas

Gipsplate i himling

Sparkel overganger og nye plater samt male hele himlingen.

-/45333

21000/ 8 500
416/ 5 667
669 /7 905

14500/ 14 167

3150/7211
5224 / 34 680

6083
8574
28 667
10361
39904

168 421

210527

ID/Referanse:
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i 8 'Etasjeskille
Beskrivelse

Awvik:
*Det er gjort giennomgadende hulltaking i bjelkelag (etasjeskillere) for ventilasjonsrgr uten dokumentert prosjektering.
Bjelkene er oppgitt med dimensjon 48 x 198 mm, og det mangler forsterkning etter giennomfgring.

e*Malinger av lydisolasjon viser luftlyd pa 53 dB og trinnlyd pd 61-70 dB, noe som er under minstekrav i TEK17 for bolig
(R'w 2 55 dB og L'n,w < 53 dB).

*Det 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:

*Svekket bzaereevne 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 gjiennom udokumenterte gjennomfgringer, med potensiell risiko for spredning ved brann.

Grunnlag i forskrift eller standard:

*TEK17 § 10-2 og § 10-21 — Konstruksjonssikkerhet og baereevne.
*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.
sForsterking med I-bjelker eller stalplater der hull ma beholdes av hensyn til fgringer.

eEtasjeskiller 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 fgringskasse under ny lyd-
og brannklassifisert himling.

eHimlingen ma senkes for & 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 -/ 44200 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 4195/5 100 9295
fremfgring av vetilasjon.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 32av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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Ettablere kasser for vetilasjon 30,00 21:00 LM 6038 /17 850 23 888" .f‘ 0%
Male himlinger med kasser for ventilasjon 130,00 22:05 M2 3396/18771 22167 Z
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 29 030
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 gjennomgaende 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 apninger og gjennomfgringer som bryter kravet til kontinuerlig
brannmotstand.

Vedlegg tilknyttet "8.1 Innvendige skillevegger”
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Fra 331 Asin del i 1.etg er det dpnet i skillevegg mot 331 Pavist at rgrfgring er lagt i veggen uten skille mellom de to
B. Pavist feil oppbygging mtp. bla. brannskille. seksjonen.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 33av 60 k

ID/Referanse: [19389 Norsk takst

318




RUNE HESTNES —
Q@OOTAKSERING AS %~

811 Innvendige skillevegger
Beskrivelse

Awvik:

eBrannskille mellom vertikalt seksjonerte boenheter er ikke gjennomfgrt iht. preaksepterte Igsninger.
eVeggene er i flere tilfeller kun kledd med ett lag gips, der det skulle veert to lag (EI60 eller bedre).

*Det er giennomfgringer for el, ventilasjon og vann uten dokumentert branntetting eller godkjente mansjetter.
*Manglende tetting i overganger mot dekker og himling.

eDokumentert bruk av innvendige fgringer gijennom brannskille, i strid med TEK og veiledninger.

Risiko:

e*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 kjpkkeninnredningen skal remonteres.

eBetongsaging av gulv for & etablere spalte og korrekt lyd-/brannskille, i henhold til tekniske krav.

*Ny veggoppbygging gijennomfgres som to separate konstruksjoner, for a sikre forskriftsmessig EI60-klassifisering og
tilfredsstillende lydskille.

eArealpavirkning: 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 & 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 /10 625 18494
Vegg innv. 2 x 48x69 m.m., som isolert lydvegg 2 lag gips pa 46,00 71:55 m2 40310/61 126 101 436
begge sider. Tilpasses uten demontering av trapp.
Gerickt 15x70 35,00 02:20 Im 1617 /1983 3600
Taklist 21x34 35,00 02:20 Im 1617 /1983 3600
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 dpnet, men ikke 5,00 03:10 m2 525/2692 3217
tilbakefart.
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: 344003

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 34av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst

319



RUNE HESTNES
OO O TAKSERING AS

13 Védlegg tilknyttet "8.1.1 Innvendige skillevegger”

] 1J=—— Bzerende
Fuge fylles med : . skillevegg
mineralull og tettes Ay
med fugemasse eller || ;
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Gulvisolasjon — [
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 a 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 iht. TEK17 og preaksepterte
Igsninger.

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 20000
00:00 33 000

Inkl. mva: 41250

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 35av 60 k
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Vedlegg tilknyttet "8.2 De - og remontering innredning"

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 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 gjennomfgringer som bryter kravet til kontinuerlig
brannmotstand.

Avvik:

*Det foreligger ss mmenhengende 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.

'

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 36av 60 k
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-kask brannspredning horisontalt i gulv og tekniske sjikt ved brann —tap av branncellefunksjon. ; s

*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 st@pt 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 gulvvarme med dokumentert leggemgnster og samsvarserklzering.

*Oppfe@ring 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.

sEventuelle gjennomfgringer i nytt gulvsjikt ma prosjekteres og branntettes i henhold til krav.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Piggke opp gulv. etter at gulv er betongskjeert for ngdvendig 25,00 37:29 m2 -/31861 31861
spalte.
Understgtte og henge opp trapper 2,00 02:00 RS 600 /1700 2300
Steping 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 3@ 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 sarskilt. Gjenbruk av eksisterende sanitaerutstyr 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 avilgpsrgr 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).

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 37av 60 k
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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.

*Det 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 Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Pigge opp gulv pa bad. 37:29 -/31861 31861
Fjerne fliser og plater pa vegger 250:00 -/ 212500 212 500
Varmekabler 33:45 5150/ 35438 40588
Rupanel / underlagspanel. 25:00 24041 /21250 45291
Gipsplater 13mm 13:20 6300/11333 17 633
Stgping badegolv 58:20 5580 / 49 583 55163
Rortettingvegg 01:40 3000/ 1417 4417
Rgrtetting golv 00:28 2000 /397 2397
Priming-veggmembra 38:20 83588 /32583 116171
Golvmembran 15:50 8007 /13458 21465
SLUKRIST 02:00 861 /1700 2561
FLISER PA VEGGER 200x200 97:20 197333/82733 280 066
FLIS PA GULV | VATROM 200x200 30:47 15570/ 26 166 41736
Taklist 21x34 02:00 1418 /1700 3118
Gerickt 15x70 01:20 -/1133 1133
De - og remontere utstyr pa bad 30000
Utvask etter endt arbeid, 4 bad. 19:35 653 / 14 687 15 340
627:14 921441

Inkl. mva: 1151801

Vedlegg tilknyttet "8.4 Fire stk. bad"

N 1!
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Bildet viser gijennomgaende 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 3298, 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:

sFeil dimensjonering og manglende stgyreduserende tiltak i kanalnettet.

e*Mangelfull branntetting i giennomfgringer mellom brannceller (etasjeskillere og seksjonsskillevegger).
eUbalanse i luftmengder, med dokumentert undertrykk i enkelte rom.

sTilluftventiler 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:

*Manglende branntetting i gijennomfgringer i bjelkelag og vegger — dpne kanalfgringer uten bruk av brannmansjetter eller
branntettingsmasser.

eFraveer 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.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 39av 60 k
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‘Védlegg tilknyttet "9.1 Teknisk anlegg - Ventilasjon"

Ventilasjonsanlegg fra bod tilhgrende 329 A. Rapporten
legger til grunn gjenbruk av motor.

9.1.1 Ventilasjon

Beskrivelse

Awvik:

eVentilasjonskanaler er dimensjonert i 3125 mm, mens minimum @160 mm kreves for & sikre tilstrekkelig luftmengde og
akseptable stgyforhold.

*Godkjente 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 naer oppholdssoner, med stgyproblemer som
folge.

eHulltaking i baeresystem (etasjeskiller og taksperrer) for kanalfgring er gjennomfgrt uten vurdering fra ansvarlig
prosjekterende (RIB).

*Det foreligger ikke FDV-dokumentasjon, samsvarserkleering eller innreguleringsprotokoll.

Risiko:

sUnderdimensjonerte kanaler og manglende innregulering fgrer til utilstrekkelig luftutskifting, gkt risiko for fuktskader,
lukt og darlig inneklima.

e*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.

sStgyproblemer overstiger grenseverdiene for soverom og oppholdsrom iht. NS 8175 lydklasse C.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 40av 60 k
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Grunnlag i forskrift eller standard:

*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 lgsning.

*Det skal prosjekteres nytt ventilasjonsanlegg av kvalifisert radgiver, tilpasset volum, bruk og planlgsning.

*Nye fgringer skal kun legges gjennom ikke-baerende 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 gjennomfgringer 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 5667
56:40 225167

Inkl. mva: 281458

9.2 Rgrinstallasjoner

Beskrivelse

Pristilbudet fra Jotto Rgr AS omfatter ngdvendig omlegging av vann- og avigpsrer 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.
sFjerning av vannledninger som krysser brannskille mellom boenheter.

*Meisling i gulv for & flytte avlgp til servant i underetasjene.

eEtablering av ny rgrfgring i utférede vegger og himling etter at brannskille er gjenopprettet.
sFremfgring 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,-

*Samlet pris for tre boenheter: kr 190744,- eks. mva.

Ikke inkludert i tilbudet (ma beregnes separat):

sTgmrerarbeid 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.
*Sgknadspliktige tiltak ved stgrre konstruktive endringer.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 4lav 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst

326




RUNE HESTNES
OO O TAKSERING AS

Forutsetninger og risiko:

eForutsetter fri tilkomst og koordinert fremdrift med gvrige fag (temrer, elektriker).
ePrisen er kalkulert under forutsetning om rasjonell fremdrift og normal tilkomst.
*Timepris 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: 149019

Vedlegg tilknyttet "9.2 Rgrinstallasjoner”

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 f@ringsveier for
kabler i brannskillevegger, noe som er i strid med gjeldende krav til branntetting og brannmotstand.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 42av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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*Det er registrert flere el-punkter og koblingsbokser montert i eller giennom brannskille, blant annet i himling mellom x
331A og 331B og vegg mellom 329A og 331A.

*Det foreligger ingen kjent dokumentasjon pa samsvarserklzering, kursfortegnelse eller innmalt anleggsstruktur.

Awvik:

Sikringsskap i flere enheter (bl.a. 331A) er montert direkte i brannskillevegg, uten dokumentert utfgrelse som oppfyller
EI60-krav.

oEl-punkter (stikkontakter, brytere, koblingsbokser) er montert i himlinger og skillevegger som fungerer som lyd- og
brannskille mellom boenheter.

*Det 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.

eUsikkerhet om jordingssystem og fordeling av anlegg mellom seksjoner, da fordelerskap er plassert i bod/vegg med uklar
tilgjengelighet.

Risiko:
oFeil 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
forsikringsoppgjar.

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.

sAlle eksisterende gjennomfgringer i brannskiller ma tettes med godkjente branntettingsprodukter (mansjetter, puter,
fugemasse) iht. systemgodkjenning.

*Anlegget ma dokumenteres med kursfortegnelse, samsvarserklaering 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.

*Det 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,-

*Mva 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.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 43av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid “Sum

Tilbud med paslag. 4,25 RS 301 754}
00:00 301754
Inkl. mva: | 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:

*Trappen er ikke oppf@rt i materialer beregnet for langvarig utvendig bruk. Det er benyttet trevirke uten dokumentert
trykkimpregnering, og trappekonstruksjonen viser tydelige tegn til fuktskader og rate.

sTrappen 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 trappel@pet, 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 (2 900 mm i trapp) eller utforming (maks dpning 100 mm), jf. TEK10/17 § 12-
i

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:

sEksisterende trapp og rekkverk fjernes 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 pa minst én side, eventuelt begge, avhengig av trappebredde.

sTrappen bygges i trykkimpregnert trevirke klasse AB eller bedre, eventuelt i stal 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

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 44av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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; Védlegg tilknyttet "10. Utvendig trapp - tilstand og tiltak i henhold
til forskriftskrav” REE

Rekkverk og trapp fra 329 A til 329 B. Trevirket er av en tilstand som gjgr 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.
sVentilasjonssystem: Underdimensjonert og feilfgrt, med hulltaking i bjelkelag og brannskiller.
*Brann- og lydskillevegger: Ikke oppfgrt 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 innebzerer omfattende inngrep i bade baerende og ikkebaerende 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.

Risiko for spredning av muggsopp, stgv, fukt, lukt og stgy.
ePeriodevis frakobling av strgm, vann og ventilasjonssystemer.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 45av 60 k

ID/Referanse: [19389 Norsk takst
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*Manglende sanitaertilgang 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.

*Det 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.
Undersgkelsen 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.

*Hulltaking 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.

oTekniske 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 pa eiendommer som har veert 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 vaert begrenset til punktvise dpninger og visuelle innsyn, og vurderingene
bygger derfor pa kombinasjon av:

sDokumenterte observasjoner og analyser,

eErfaring 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 apning. Den oppbyggingen som er avdekket i
tilgjengelige soner, fremstar som systematisk preget av forenklede Igsninger og fravaer av forskriftsmessig lagdeling,
seerlig i klimaskjerm og konstruksjonsoverganger.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 46av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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| .. Paviste skader og avvik er av en slik karakter at:
eDe 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 samsvarserklaeringer gjgr det vanskelig  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 1295 476 323 869 1619 345
dgrer, vinduer

7.2.1 Terrasser og 274528 179718 12500 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

8.2De-og 33 000 33 000 8250 41250
remontering

innredning

8.3 Stgpte gulv 19741 82 861 102 602 25650 128 252
8.4 Fire stk. bad 353501 537 940 30000 921 441 230 360 1151801
9.1.1 Ventilasjon 30000 48 167 147 000 225 167 56 292 281458
9.2 Rgrinstallasjoner 119215 119215 29 804 149 019
9.3 Elektriske 301754 301754 75439 377193
installasjoner

10. Utvendig trapp — 24390 34850 59 240 59 240
tilstand og tiltak i

henhold til

forskriftskrav

11. Ubeboelighet 640 000 640 000 640 000
(vurdert i

tiltaksperioden)

Total kr1651947| kr2703700) kr2142969| kr6498600 kr1449850 kr7 948 500

- Veer oppmerksom pd at det bevisst gjgres automatiske avrundinger av belgp/totaler i rapporten som kan fgre til visse awik ved summering.

Utskr. dato: 19.06.2025 ‘
Side: 47 av 60 k

ID/Referanse: |19389 Norsk takst
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Halhjemsmarka 329 og 331 (202501298) Side 3 av3

Slimsopp er en stor gruppe sopplignende organismer som lever av bakterier og andre
mikroorganismer. De kjennetegnes ved at de vokser pa steder med haye 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 innendars ma arsaken til oppfukting/skadebilde undersakes,
siden forekomst av slimsopp har en klar sammenheng med heye fuktverdier.

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. VVurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam veere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.

© MYCOTEAM AS | Telefon: 469 75 500/ 469 75 504 | E-post: post@mycoteam.no | www.mycoteam.no
Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO | Beswksadresse: Barrestuveien 3 | Org.nr.. NO 940351022
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146) Side 3 av 4

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. VVurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam veaere 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

Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO | Besoksadresse: Ber ien 3 | Org.nr.. NO 940351022




Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146)

101508 (308608) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Sayle og drager for 331 og 329 er med skade,;

04.,04.2025 Maria Nunez
codes |
(T
309608

Foto 1. Preve 309608. Tremateriale, sayle og drager for 331 og 329.

101508 (309608) Material
Halngemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146,
Ukjent; Kiedninger riteskadet og er tatt inn mot vindue
04.04,2025 Maria Nunaz

(T e

109609

Foto 2. Prove 309609. Tremateriale, kledning inn mot vinduer.

101508 (309610) Material

Halhjemsmarka 229 A og B 0g 331 A og B (202504146]
Ukjent; ; ukjent; Tremateriale

04.04,2025 Maria Nunez

 AMORMATI

09610
Foto 3. Prove 309610. Tremateriale.

———
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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 forespersel og viser til befaring. Jeg kan tilby felgende arbeider utfort:

I329b 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 bergrer 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
rerforing. For a spare pa kostnader med a rive kjokken, 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 gér til
tak og ikke bererer brannskille. Vann og avlep til servant, vaskemaskin og badekar bererer
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
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servant bergrer 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
rerforing. 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 utferes 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 leverandgrene.

Arbeidene kvalitetssikres med bilder og sjekklister.

Tilbudet er gyldig i 1 méned fra péfert dato.

Haper dette tilbudet er av interesse og herer gjerne fra Dere.

Med vennlig hilsen

Jan Otto Rostrup Eriksen Tilbudet aksepteres
TR

Joo Ol R.Lidoen

Daglig leder / Rerleggermester Kunde

%) JOTTO R@R AS

post@jotto-ror.no
91922 191

NB! Akseptert tilbud bes returneres med signatur.
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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 tilfert 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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Analyserapport

Halhjemsmarka 331
5208 OS

PROVESTEDSADRESSE

Sopp - Rate - Mugg - Inneklima - Fukt - Insekter - Asbest

OPPDRAGSGIVER

ANSVARLIG PR@VETAKER

RAPPORT UTARBEIDET AV

TELEFON

EPOST

VEDLEGG

KOPI

RAPPORT GODKJENT AV

202501298

PROSJEKTNUMMER

Muggsopp

EMNE

Kristine Rolland Behn

RAPPORTANSVARLIG

Rune Hestnes Taksering AS

Rune Hestnes

27.01.2025

RAPPORTDATO

DERES REF,

Rune Hestnes

OPPDRAGSGIVER/KONTAKTPERSON

MWE@M

Kristine Rolland Behn

seniorradgiver
+47 46415622

krb@mycoteam.no

(i ] Gk

Cathrine M. Whist

avdelingsleder laboratorium
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Halhjemsmarka 329 og 331 (202501298) Side 3 av3

Slimsopp er en stor gruppe sopplignende organismer som lever av bakterier og andre
mikroorganismer. De kjennetegnes ved at de vokser pa steder med haye 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 innendars ma arsaken til oppfukting/skadebilde undersakes,
siden forekomst av slimsopp har en klar sammenheng med heye fuktverdier.

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. VVurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam veere behjelpelig med
vurderingen pa foresparsel fra oppdragsgiver.

© MYCOTEAM AS | Telefon: 469 75 500/ 469 75 504 | E-post: post@mycoteam.no | www.mycoteam.no
Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO | Beswksadresse: Barrestuveien 3 | Org.nr.. NO 940351022
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Analyserapport 202504146 11.04.2025

PROSJEKTNUMMER RAPPORTDATO

Rate- og muggsopp

Halhjemsmarka 229 EMNE DERES REF.
5208 OS )

Maria Nunez Rune Hestnes
PR@VESTEDSADRESSE RAPPORTANSVARLIG OPPDRAGSGIVER/KONTAKTPERSON

OPPDRAGSGIVER Rune Hestnes Taksering AS

ANSVARLIG PRGVETAKER Rune Hestnes

RAPPORT UTARBEIDET AV Maria Nunez
seniorradgiver

TELEFON +4746423235
EPOST mnu@mycoteam.no

VEDLEGG Faktablad om vanlig taresopp og muggsopp
KOPI -

/%MW

RAPPORT GODKJENT AV Hege Bull Jenssen
avdelingsleder rate og konstruksjon

i,
Sopp - Rate - Mugg - Inneklima - Fukt - Insekter - Asbest MYCOTEAM
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Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146) Side 3 av 4

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. VVurdering av resultatene skal etter avtale
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er gnskelig, kan Mycoteam veaere 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

Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO | Besoksadresse: Ber ien 3 | Org.nr.. NO 940351022




Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146)

101508 (308608) Material
Halhjemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146
Ukjent; Sayle og drager for 331 og 329 er med skade,;

04.,04.2025 Maria Nunez
codes |
(T
309608

Foto 1. Preve 309608. Tremateriale, sayle og drager for 331 og 329.

101508 (309608) Material
Halngemsmarka 229 A og B og 331 A og B (202504146,
Ukjent; Kiedninger riteskadet og er tatt inn mot vindue
04.04,2025 Maria Nunaz

(T e

109609

Foto 2. Prove 309609. Tremateriale, kledning inn mot vinduer.

101508 (309610) Material

Halhjemsmarka 229 A og B 0g 331 A og B (202504146]
Ukjent; ; ukjent; Tremateriale

04.04,2025 Maria Nunez

 AMORMATI

09610
Foto 3. Prove 309610. Tremateriale.

———

© MYCOTEAM AS | Telefon: 469 75 500/ 469 75 504 | E-post: post@mycoteam.no | www.mycoteam.no
Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO | Beswksadresse: Barrestuveien 3 | Org.nr.. NO 940351022
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©

R JoTTO ROR 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 forespersel og viser til befaring. Jeg kan tilby felgende arbeider utfort:

I329b og 331b som ligger i underetasjen ligger vannledninger for kjokken, servant og dusj i
brannvegg og kommer ut av brannskille. Det samme gjer 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
rerforing. For a spare pa kostnader med a rive kjokken, kan vannledninger fores ned i
badevegg og inn under sokkel pa kjokken 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 gér til
tak og ikke bererer brannskille. Vann og avlep til servant, vaskemaskin og badekar bererer
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
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servant bergrer 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
rerforing. 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 utferes 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 leverandgrene.

Arbeidene kvalitetssikres med bilder og sjekklister.

Tilbudet er gyldig i 1 méned fra péfert dato.

Haper dette tilbudet er av interesse og herer gjerne fra Dere.

Med vennlig hilsen

Jan Otto Rostrup Eriksen Tilbudet aksepteres

‘ C/,éﬁ K g/;/v/»f,!'/;
Daglig leder / Rerleggermester Kunde

%) JOTTO R@R AS

post@jotto-ror.no
919 22 191

NB! Akseptert tilbud bes returneres med signatur.
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RUNE HESINES
OO D TAKSERING AS

Til alle involverte i adresse Halhjemsmarka 329, 331 /
Vi tar kontakt for & 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 & 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 spknad om dette tiltaket.

Enheten 331 har en brannvegg i fgrste plan som ikke er oppfgrt som en brannvegg. Det er ogsa identifisert
installasjoner som rgr 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, sarlig nér 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 underseokelser og vurderinger
For & kunne utarbeide en fullstendig rapport med tilhgrende kostnadskalkyle, ma brannveggene dpnes helt

eller delvis for videre inspeksjon. Fgr slikt arbeid kan gjennomfgres, ma det imidlertid spkes om tillatelse fra
kommunen.

For & kunne vurdere ngdvendige utbedringer pa en grundig mate, anbefales det at prgver tas for & avklare
omfanget og eventuell forekomst av muggsopp.

01.11.2024
lav 3




‘Vedlegg

) INE EQTANJCC
[RUNE HESTNES

O8O TAKSERING AS

‘4.,591713"}’?“",“\ /
i

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.

A ith :
Kjgkken B: Rgr opplegg er oppfert 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
ID/Referanse: 5964

Norsk takst

329
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OO O TAKSERING AS

PR

Himling B: Perforert med bore hull, utfgrt pa Det er ikke observert lydbgyler.
fellesbefaring. Dette er brannskille, tiltak er ikke sgkt om.

Observert skader tilknyttet ytterveggene, bruk av gips
ment til innvendig bruk og misfarging av materialer
innside vindtetting.

Utskr. dato: 01.11.2024 ‘
Sde: i 232 A I l

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. P& 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 & 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 pévist 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 nivéer
av denne muggsoppen indikerer alvorlige fuktskader, da den trives pa materialer som har veert 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
28.01.2025 (Pl b

28.01.2025
lav 2
5973
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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 tilfert 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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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |

erlend.stokmo@emera.no
+47 450 54 488

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Erlend Stokmo
erlend.stokmo@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Bergen

45054 488 450 54 488

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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