
Dokumentsamling til salgsoppgave 

Gaupefaret, gnr 104, bnr 135, knr 3020 

 

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapene har overtatt eiendommen i forbindelse 

med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskap. 

Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik på heving av kjøpet før 

hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til 

rettstvisten, ta kontakt med megler.  

Selskapene har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og 

tilstand utover det som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det forventes at interessenter setter 

seg nøye inn i dokumentene og at det foretas grundige undersøkelser av både eiendommen og 

sakens dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.  

I selgers eiertid har det oppstått en vannlekkasje (pga frostspreng). Bygningsforsikringen har sanert / 

utbedret det som etter deres vurdering har vært nødvendig, inkl fornyelse av bad i første etasje. I 

denne forbindelse har selger betalt tillegg for utskifting av en del ekstra gulvoverflater.  

Det har vært gjennomført rehabilitering av felles avløpsledning i området (etter pålegg fra 

kommunen). Selger har betalt andel av utbedringen (Rehabilitering med strømpe utført av TT-

Teknikk). (Kun fellesledning, ikke fra boligen og ut til fellesledning. Kommunen har varslet at det vil 

komme pålegg om rehabilitering av eldre betongrør også på privat del av ledning, uten at de vil 

avklare når dette skjer). 

Det har vært en lengre byggesak med åpne avvik/manglende brukstillatelse/ferdigattest. Saken er 

ferdigstilt av selger. Her er fremlagt deler av byggesaken - For fullt innsyn anbefales gjennomgang av 

eiendommens byggesak hos plan- og bygg.  

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 være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Dokumentliste: 

1. Tilstandsrapport og egenerklæring fra tidligere salg - 2019 

2. El-kontroll hybel, 10.06.2020 

3. El-kontroll bolig og garasje, 10.06.2020 

4. Reklamasjonsrapport, takstmann Eiolf Rasmussen, 28.09.2020 

5. Rapport, takstmann Vegar Staff, 24.03.2021 

6. Kostnadsoverslag Futura 

7. Brev PBE, forhåndsvarsel om pålegg, 26.04.2021 

8. Eltakstrapport, Jon Henrik Leere, 15.08.2021 

9. Reklamasjonsrapport, takstmann Rolf Erling Eidsvold, 16.11.2021 

10. Brev PBE, utsettelse av frist, 20.12.2021 

11. Verifikasjonsrapport, Omega Holtan, 01.06.2022 inkl Horten Elektro Service AS 

12. Reklamasjonsrapport, tilleggsnotat, takstmann Rolf Erling Eidsvold, 10.06.2022 

13. Arkitekturbygg AS, Foreløpig Notat, 23.03.2021 

14. Inspeksjon av bunnledning/stikkledning, Tette Avløp, 20.01.2021 



15. Brev PBE, 02.03.2021, 26.04.2021 

16. Analyserapport, Mycoteam, 03.08.2021 

17. Brev PBE, Bekreftelse på at pålegg er etterkommet, 15.11.2022 

18. Varsel om vedtak etter tilsyn, 07.02.2024 

19. LysGlimt Elektro AS  

20. Sak avsluttet, 11.04.2024 

21. Nabovarsel vedr støttemur 

22. Protokoll oppmåling 

23. Pristilbud utbedringer elektrisk anlegg, Asker og Bærum Elektro AS, 04.09.2024 
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Gaupefaret 11 
1404 Siggerud             Drøbak, 24.03.2021 

 
 
 

RAPPORT 
 

Vurdering av reklamerte forhold ved nyervervet brukt bolig 
 

Gaupefaret 11, 1404 Siggerud 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
STED     Gaupefaret 11, 1404 Siggerud 

(Tidligere Ekornveien 34) 
     Gnr 104: Bnr 135 i Ski kommune 
 
HUSEIER    
        
    
OPPDRAGSGIVER   Huseier 
 
RAPPORTEN ER UTFØRT AV  Vegar Staff, Takstmann/Tømrermester. 
VÅRT RAPPORT NUMMER  60440121 
 
DATO FOR BEFARING 04.12.20201 - tilstede:  

Forsikringstaker  Morten S. Nielsen fra Futura Entreprenør AS -  
Undertegnede takstmann.  
 
19.03.2021 
Forsikringstaker  Ing. Knut Steinland  Undertegnede 

 
 





Vegar Staff, Taksering - Norsk takst: Skade. Skjønn. Tilstandsvurderinger. Byggeledelse 
Sogstiveien 62, 1440 Drøbak. Mobil: 913 51 428 / e-mail: vegstaf@online.no 

3
 

5. FORUTSETNINGER  
 
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av mottatt salgsdokumentasjon, opplysninger gitt ved besiktigelse, egne 
observasjoner på stedet, tidligere reklamasjonsrapport, og rapport fra elektriker samt kamerainspeksjon av 
utvendig spillvannledning.  
Dette er uavhengige vurderinger av reklamasjonene, med utgangspunkt i en teknisk tilstandsregistrering av de 
angitte forhold, vurdert opp mot når dette er bygget og normale levetidsbetraktninger for bygningsdelene.  
Det er ikke foretatt inngrep i bygningsdeler utover det som fremgår av rapporten.  
Futura Entreprenør er engasjerte til, sammen med deres underleverandører, å prise hva det vil koste å istandsette 
rapportens omhandlede saker til forventet referansenivå. Dette basert på salgsdokumentasjon uten tilsiktet 
forbedring eller standardheving av noen art.  
Eiendommen er solgt i henhold til avhendingslovens mangelbegrep og dens bestemmelser, uten at dette har noen 
innvirkning på vår vurdering av reklamasjonen.  
Rapporten tar ikke stilling de juridiske sidene i saken, men foretar kun en vurdering av forhold som er relevante 
å ta stilling til i sakens tekniske sider. Dette er vurdert på selvstendig grunnlag basert på tilsendt dokumentasjon 
og befaring på stedet.  
Rapporten tar ikke stilling til om forhold anses helt eller delvis erstatningsberettiget. 
 
 
 
6. KORT OM BYGG 
 
Bolig 
Av boligens salgsdokumentasjon fremgår det at boligen er bygget i 1964, med sokkeletasje, heretter benevnt som 
1. etasje, av betonggrunnmur, og en etasje over dette av isolert bindingsverk, heretter benevnt som 2. etasje, 
kaldtloft med tilkomst via nedtrekksluke.  
I 2010 er det tilbygget bad, soverom i sokkeletasje, og kjøkken over dette.  
Ett bad er renovert i 2014 (1. etasje), og ett i 2017 (2.etasje). 
 
Garasje  
Av salgsdokumentasjon fremgår det at det ble gitt byggetillatelse av garasje i 2006.  
 
 
 
7. REFERANSENIVÅ 
 
Referansenivå for den delen av bygningen det reklameres på er basert på når bygningsdel er opplyst bygget, og 
de forskrifter og byggemetoder som da var gjeldende. 
 
 
 
8. GENERELT OM INTERVALLER FOR UTSKIFTING AV BYGNINGSDELER 
 
Vedlikeholds-intervallene for materialer, komponenter og bygningsdeler påvirkes av alder, teknisk kvalitet og 
påkjenninger. 

Intervallene som er gitt i anvisninger er i hovedsak retningsgivende for teknisk funksjonalitet. Det 
betyr at intervallene kan bli kortere eller lengre hvis man baserer seg på andre kriterier, som estetikk, antikvarisk 
verdi eller endrede krav til sikkerhet. Kravet til pålitelighet vil påvirke valg av intervall. 
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INNHOLDSFORTEGNELSE 

Side Pkt. Vedlegg Gjelder 
1   Forside 
2 1  Bakgrunn for oppdraget  
2 2  Fremvist dokumentasjon 
2 3  Følgende forhold er vurdert 
2 4  Mandat  
3 5  Forutsetninger 
3 6  Kort om bygget 
3 7  Referansenivå  
3 8  Generelt om intervaller for utskifting av bygningsdeler 
4   Innholdsfortegnelse 
5 9  Vurdering av de reklamerte forhold 
5-7 9.1  Utvendig oljefyringstank 
8-16 9.2  Elektrisk anlegg basert på el-rapport 
17-19 9.3  Yttertak inngangsparti 
20-23 9.4  Bad 1 etg: sluk, membran ved terskel, utløp fra sisternekasse, fall 
24-26 9.5  Vannfordelerskap x 4, mangler drenering og siklemikk evt.Waterguard 
27-30 9.6  Bad hovedetasje: fall på gulv, membran ved terskel, utløp fra sisternekasse 
31-36 9.7  Svertesopp på kaldtloft; lufting, downlights, dampsperre 
37-42 9.8  Fukt i kjellerstue 
43 9.9  Utlufting sentralstøvsuger 
44-45 9.10  Vannbåren gulvvarme 
46-47 9.11  Feiestige/ plattform 
48 9.12  Fliser forstøtningsmur 
49-51 9.13  Rekkverk på utvendig forstøtningsmur 
52-58 9.14  Mugg/ råte i garasje 
59-60 9.15  Asfalt utenfor garasje 
61-62 9.16  Frost- og kondens yttervegg utleiedel, ventilasjon 
63-65 9.17  Utvendig bunnledning 
66 9.18  Bad utleiedel 1 etg: membran ved dør, utløp fra sisternekasse 
67 9.19  Vannlekkasje i taket ved lufterør over badet 
68-69 9.20  Underdimensjonert vanninntak 
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Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
Salgsdokumentasjon Det fremkommer ikke opplysning og fyringstanken i salgsdokumentasjon 

 
 
Vår vurdering 
Selger har ikke kommet med noen opplysninger vedrørende oljetank. 
 
Vurdert ut fra ovennevnte gitte opplysninger er gjenværende fyringsoljetank nedgravd under terrassen. Det kan 
antas at tanken er fra boligens oppføringstid i 1964, og er en stål-tank på anslagsvis 3.000 liter.  
Det at det tidvis lukter fyringsolje, og at det kommer fyringsolje på fille når dette stikkes ned i tankens 
påfyllingsrør tilsier at det er gjenværende fyringsolje i anlegget. 
 
Hvis tanken er fra byggets oppføringstid er tanken ca. 57 år gammel, og har således utlevd forventbar levetid.  
Tanken antas å ligge i leirholdig grunn på en sandpute. Nedgravde ståltanker utsettes for fuktighet både fra oljen 
som kondenserer inne i tanken og fra jordsmonnet på utsiden, noe som gir større og større risiko for lekkasje ut i 
grunn desto eldre tanken blir. Lekkasje kan også være setningsrelatert eller relatert til høy alder og 
materialtretthet.  
 
Nedgravde oljetanker i hager og gårdsrom utgjør en risiko for forurensning i grunnen. Fossil fyringsolje og 
parafin er farlig avfall og kan gjøre stor skade på bolig, hage, naboenes boliger og hage, og kommunens 
avløpsnett og vannforsyning. Lekkasjer kan føre til store skader og høye kostnader. 
 
Miljøverndepartementet fastsatte 31. januar 1997 forskrift om tiltak for å motvirke fare for forurensing fra 
nedgravde oljetanker, som senere ble inkludert som kapittel 1 i Forurensningsforskriften. 
Av forskrift fremgår det at eier av bygget (grunneier) er ansvarlig for oljetanken, og plikter å forhindre at 
lekkasjer skjer.  
Regelverket er til for å beskytte miljøet mot forurensing, og mot erfaringsmessige høye opprydningskostnader. 
Oppstår oljelekkasje fra slike oljetanker er det hus/ grunneiers ansvar.  
Dette er kostnader boligens forsikringsselskap trolig ikke erstatter fullt ut, siden tanken ikke er sanert iht. 
myndighetskrav gjeldende fra 2020.  
 
Av forurensingsforskriften fremgår: 
§ 1-2.Virkeområde 
Bestemmelsene i dette kapitlet gjelder for nedgravde tanker med kapasitet til å oppbevare mer enn 3200 liter 
olje. I særlige tilfeller kan kommunen bestemme at dette kapitlet også skal gjelde for tanker med kapasitet til å 
oppbevare 3200 liter olje eller mindre. 
 
Forskrift om forbud mot bruk av mineralolje til oppvarming av bygninger. 
Fra januar 2020 tredde oljeforbudet i kraft med forbud om å bruke fossil fyringsolje og parafin til oppvarming, 
for å redusere klimagassutslipp til atmosfæren. Nedgravde oljetanker som ikke er i bruk, skal som hovedregel 
tømmes og fjernes dersom tanken ikke konverteres og brukes regelmessig videre med biobrensler.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

X 
X 
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Anbefalte tiltak 
Det at det er fyringsolje på tank med høy alder gir økt risiko for lekkasje ut i grunnen, noe som erfaringsmessig 
medfører omfattende og kostbar sanering av forurensede masser. Dette må utføres av firma med god erfaring og 
godkjenning for slik sanering, i dialog med ansvarlig myndighet, kommunen- og/eller Miljødirektoratet.  
 
For å sikre mot potensiell lekkasje av fyringsolje ut i grunn, tanken ligger like ved denne og flere boligers felles 
spillvannledning, anbefales det at oljetanken snarlig blir tømt og renset for fyringsolje. Dette så snart som mulig 
for å forhindre forurensningsfare. 
 
Av generelt miljøhensyn, ved at det ikke er greit at hager er «fulle av nedgravd søppel», bør ikke tom tank bli 
gjenværende og fylles med sand, grus, skum/betongløsninger ol, som også gjør det vanskeligere å fjerne tanken i 
ettertid. Slike masser kan suges ut av tanken igjen dersom den må fjernes på et senere tidspunkt.  
I tillegg til at alle tanker inneholder restolje, kan det også være oljesøl innunder tanken som følge av allerede 
oppståtte lekkasjer, tidligere overfyllinger og liknende. Denne oljen kan spre seg over tid. 
For sikker sanering må tanken fjernes. Et arbeid som krever at terrassens treverk og enkelte fundamenter må 
rives for tilkomst av gravemaskin for oppgraving.  
 
Forurensningsforskriften kapittel 1 angir ingen formelle kompetansekrav, og Miljødirektoratet driver heller 
ingen form for sertifisering eller godkjenning av de enkelte aktørene. 
Plikten i forurensningsloven § 7 til å unngå forurensning innebærer likevel et indirekte krav til at arbeidet må 
utføres på en slik måte at det ikke utgjør noen fare for forurensning. Dette krever at aktøren har tilstrekkelig 
kompetanse på feltet. 
Den som påtar seg slikt arbeid kan også bli sittende igjen med ansvar dersom noe går galt og oljesøl oppstår.  
 
Restoljen er farlig avfall, som må leveres til lovlig mottak. Virksomheter har plikt til å deklarere det farlige 
avfallet ved levering til avfallsmottak. 
 
Fjerning av tanken krever oppgraving ved bruk av gravemaskin. I stedet for at gravemaskin har tilkomst via 
hagen, som krever demontering av gjerde, utehus og opparbeiding av hageanlegg, er det lagt til grunn en mer 
skånsom metode ved at gravemaskin og tank heises inn/ ut fra en stor kranbil på veien.  
 
Anbefalt utbedringsmetode 
- For tilkomst må ca. 70 m2 del av terrassen rives. Ca. 16 m2 kan trolig reddes. 
- Tømme tank for olje av godkjent firma, levert godkjent mottak. 
- Gravemaskin heises inn/ ut.  
- Oljetank og avfall heises ut etter oppgraving. 
- Hull etter oljetank fylles med stedlige masser under terrassen. 
- Tank leveres til godkjent avfallsdeponi. Sertifikat på fjernet tank m/ metode utstedes og sendes til kommunen.  
- Bygge ny terrasse med samme plassering, bjelker 48x148, terrassebord 28x120, uten rekkverk. 
- Påregnelig at noen fundamenter må fjernes for tilkomst, og fornyes.  
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.193.430,- eks. mva. 
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9.2 ELEKTRISK ANLEGG BASERT PÅ EL.RAPPORT 
  

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Påberopt forhold 
Etter innflytting ble det oppdaget at deler av det elektriske anlegget ikke virket som det skulle. Ny huseier 
engasjerte Vestby Elektro Service A/S til el.kontroll. Det ble avdekket feil og mangler nedtegnet i rapport.  
Rapport er i sin helhet limt inn nedenfor. Også pristilbud for utbedring.  
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Utbedringsbehov                                                             
Utbedre feil og mangler på elektrisk anlegg inkl. mindre tilkomstarbeider.  
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør og Vestby Elektro Service: kr.270.911,- eks. mva. 
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9.3 YTTERTAK INNGANGSPARTI 
 
Påberopt forhold 
Etter innflytting har huseier oppdaget at nedbør/ smeltevann på taket over hovedinngangsdør lekker gjennom i 
overgang tak/ vegg.  
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
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Vurdering av påberopt forhold 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tak skal prosjekteres og utføres med tilstrekkelig fall og avløp slik at regn og smeltevann renner av, og slik at 
snøsmelting ikke fører til skadelig ising. 
Tak må utføres vanntett slik at regn- og smeltevann ikke trenger ned i konstruksjonen - bak/ underliggende del.  
Når det er takstein på taket må takhellingen være minst 15 grader. 
 
På befaring sees vannrennemerker på vegg under taket og vannskjolder på treverk, spesielt ved vegghjørnet. 
Dette skyldes at nedbør- og smeltevann har trengt inn i overgang tak/ vegg grunnet mangelfull tekking. Her kan 
ikke underlagspappen være tett i overgang tak/ vegg, mulig som følge av gal utførelse i form av manglende 
oppbrett på vegg. Videre mangler det beslag i overgang tak/ vegg.  
 
Taket har en vinkel på ca. 8 grader. Når det er benyttet takstein som her må takhellingen være minst 15 grader. 
Dog synes ikke dette å ha større betydning, eller å ha resultert i skade av noen art.  
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9.4 BAD 1. ETG. sluk, membran ved dørterskel, utløp fra sisternekasse, feil fall på gulv. 
 
  

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 

 
 
 
Våre vurderinger 
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Innbygningstoalett 
Det finnes ikke dreneringshull i nedre del av front på vegghengt toalett, hvis hensikt er å lede potensielt 
lekkasjevann synlig ut på gulv. Derfra ledes vannet sikkert til sluk. Eller som alternativ installere lekkasjetopper 
i toalettets innbygningskonsoll.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Badets innbyggings-sisterne består i hovedsak av en monteringsramme med vannsisterne, og feste for rør og 
klosett. Sisterna har en frontluke med spyleknapp, en innløpsventil og en utløpsventil. 
Vanninstallasjoner inni vegg, som innbyggingssisterner, er utfordrende fordi lekkasjer kan være vanskelige å 
oppdage. Sisterna må være isolert for å unngå kondens. 
 
Innbyggingssisterner skal monteres slik at eventuelt lekkasjevann ikke fører til skade på andre installasjoner eller 
bygningsdeler. 
I våtrom er området bak sisterna alltid en våtsone. Når sisterna er bygget inn i vegg, må det derfor være 
membran i hele hulrommet bak sisterna, også på den horisontale flaten over sisterna, slik at lekkasjevann ikke 
kan føre til oppfukting og skade på tilstøtende konstruksjoner. Alternativt et komplett sanitær-produkt med 
dokumentert løsning som tilfredsstillende krav.  
 
Eventuell lekkasje fra sisterna skal enkelt kunne oppdages. Derfor skal det alltid være en drensåpning i 
underkant av innbyggingen for sisterna, slik at eventuelt lekkasjevann kan sive ut på gulvet. Åpningen bør være 
ca. 50 100 mm bred og minst 10mm høy, evt. tilsvarende hullareal. 
  
Hvis toalettkonsoll ikke er omsluttet av vanntett omramming, må en eventuell lekkasje fra innbyggingssisterna 
føre til automatisk avstenging av vanntilførselen. Lekkasjestopper er egnet til dette formålet. Lekkasjestopperens 
lekkasjedetektor, vanligvis en fuktføler, må plasseres i trauet slik at man oppnår best mulig overvåking.  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Innbygningstoalett mangler lekkasjedrenshull 
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For å undersøke om det er forskriftsmessig membran i innbygningstoaletts kasse, har 3B-Fliselegger AS etter 
undertegnedes befaring åpnet for inspeksjon, og konstatert at det er membran i kassen. Som nevnt over er der 
ikke avløp som leder lekkasjevann ut på baderomgulv. Heller ikke lekkasjevarsler.  
 
Drenshull som normalt lages slik at den «visuelt mest mulig skjules av toalett» lar seg bores og iføres hylse uten 
å skade membran og rør.  
Eventuelt lekkasjevann i innbygningskonsoll i badet i hovedetasjen er forhindret fra å renne til sluk grunnet 
metalist oppå flis i overgang dusjsone og sluk, før vann renner ut ved dør grunnet lav membran/ terskelhøyde.  
Derfor anbefales det i stedet for å etablere drenshull også her å installere lekkasjestopper med varsling.  
 
Membran høyde ved dør 
Badene er bygget i 2017, og skal således tilfredsstille Forskrift m/ veiledning enten i TEK 17 eller TEK10 (§ 2-
1), som angir funksjonskrav og ytelseskrav til bygninger.  
Vannpåkjenningene på gulv og vegger i bad og andre våtrom varierer. Man kan derfor dele badet inn i våte og 
tørre soner. Hele gulvet samt veggene i området ved dusj, servant og badekar er våte soner. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Høydeforskjellen mellom overkanten gulvmembranen ved dørterskel og toppen av baderomsluk må minst være 
25 mm. Dette for å sikre at vann ikke kan trenge ned ut i bakenforliggende bygningsdel ved terskelen.  
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Gulvsluk 
Det er montert sluk-forhøyer for å kompensere høyde mellom sluk og betong påstøp. Gulvet er for høyt i forhold 
til sluket, og medfører at slukets vannlås ikke stenger tett i slukets vannspeil, noe som medfører kloakklukt fra 
avløpsrør opp i badet.  
Sluket har deler som ikke hører sammen og det er feilmontert. Skruer for klemring er også for lange og skrudd 
ned i sluket. Mye tyder på at sluket ikke ble fornyet da badet ble renovert.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vurdering av 3B-Fliseleggger AS 

 
Utbedringsbehov                                                             
Eksisterende sluk må byttes pga. feil konstruksjon. Badekar frakobles og demonteres for tilkomst pigging av 
sluk. Pigge betong rundt eksisterende sluk for å bytte sluk. Pigge opp fliser på hele gulvet. Støpe igjen nytt sluk. 
Montere sementbasert gulvmembran på hele gulvet. Utbedre utforinger, gerikter og eiketerskel etter reparasjon 
av membran, helhetlig malt. Remontere badekar (frittstående). Bore avrenningshull i front av toalettkassen.   
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører: kr.78.211,- eks. mva. 
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9.5 VANNFORDELERSKAP I VÅTROM 
Boligen har 3 baderom, hvorav en i sokkelleilighet. 
 
 
Påberopt forhold 
Vannfordelerskap for rør-i-røranlegg har ikke avløp til våtrom med sluk. 
  
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
Generelt om rør-i-rørsystem og innbygningstoalett 
Hovedkomponentene i et rør- i rør system er vannrør, varerør, fordelere, fordelerskap og veggbokser. 
Vannrørene (inner-rør) føres inn i varerør, noe som gjør det mulig å trekke ut og skifte vannrørene uten 
bygningstekniske inngrep. Rør i rør fra sanitærutstyr legges tilkoblet i fordelerskapet. Varerørene skal gi sikker 
bortleding av eventuelt lekkasjevann og lede lekkasjevannet til fordelerskapet før det går videre til siklemikk-
utløp, og synlig kan renne sikkert til gulvsluk i våtromgulv. 
 
For at et rør- i rør system skal tilfredsstille funksjonskravene må blant oppfylles: 

 Lekkasjer skal kunne oppdages enkelt og ikke føre til skade på andre installasjoner eller bygningsdeler. 
 Anlegget skal være tetthets-kontrollert. 

 
Det er helt vesentlig for vannskadesikkerheten at fordelerskap har vanntett bunn, vanntette gjennomføringer og 
avløp til sluk via en siklemikk (avløpsrør/ hull i vegg) slik at lekkasjevann ikke kan trenge ut i 
bygningskonstruksjonen og forvolde skade.  
 
Ved at slike rørsamlinger ikke er omsluttet av vanntett omramming og lekkasjevann ikke sikkert ledes til sluk/ 
avløp, må en eventuell lekkasje fra rør ved rør-samlesokk føre til automatisk avstenging av vanntilførselen. 
Lekkasjestopper er egnet til dette formålet. Lekkasjestopperens lekkasjedetektor, vanligvis en fuktføler, må 
plasseres i trauet slik at man oppnår best mulig overvåking.  
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Vår vurdering av påberopt forhold 
Vannfordelerskap i de 3 badene har ikke synlig siklemikk til noen våtrom. Noe som ved lekkasje på vannrør gir 
risiko for at lekkasjevann renner ut i konstruksjon, og kan forvolde stor og kostbar skade.  
 
 
Bad hovedetasje 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bad sokkeletasje 
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Forslag til utbedring 
Etablering av avløpsrør fra vannfordelerskap til siklemikk på vegg i våtrom i ettertid krever åpning av 
flisebelagte vegger under skap, ned til over nederste veggflis for å sikre at membran ikke skades i overgang gulv 
vegg.  
Ettersom en slik utbedringsmetode gir risiko for å skade membran, hvor det kan vise seg vanskelig og oppnå 
håndverkgaranti for utbedring, lik flis lar seg muligens ikke fremskaffe, eller komplettert ny flis muligens kan få 
en annen fargenyanse i overflaten, anbefales det ikke å montere avløpsrør med siklemikk ut i våtrom.  
 
I stedet anbefales det en rimeligere godkjent løsning ved at rørlegger tetter utløpet i bunn av skap. For så i stedet 
å montere elektronisk vannstopper/ lekkasjestoppere i fordeler-skapet. Denne vil ved lekkasje automatisk stenge 
for videre vanntilførsel. 
Systemet består av trådløse sensorer plassert i vannfordelerskap (og generelt f.eks. i rom), hvor hovedenhet 
aktiverer vannstopperen og en magnetisk lås stenger vanntilførselen til boligen. Systemet innehar også lydvarsel 
som varsler om lekkasje. Enkelte systemer varsler også om lekkasje via app på mobilen. 
 
Vannstoppersystemet anbefales å være forsikrings godkjent (FG), og montert av rørlegger.  
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.23.620,- eks. mva. 
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9.6 BAD 2. etasje  fall på gulv - membran ved dørterskel, utløp fra sisterne-kasse. 
  

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vår vurdering 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Vegar Staff, Taksering - Norsk takst: Skade. Skjønn. Tilstandsvurderinger. Byggeledelse 
Sogstiveien 62, 1440 Drøbak. Mobil: 913 51 428 / e-mail: vegstaf@online.no 

28
 

Innbygningstoalett 
Det er ikke hull i nedre del av front av vegghengt toalett, hvis hensikt er å lede potensielt lekkasjevann synlig ut 
på gulv, hvor vann skal ledes sikkert til sluk. Eller som alternativ, installert lekkasjetopper i toalettets 
innbygningskonsoll.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vedrørende metode og krav, se pkt. 5.4 
 
  
For å undersøke om det er forskriftsmessig membran i innbygning-toalett kasse, har 3B-Fliselegger AS etter 
undertegnedes befaring åpnet for inspeksjon, og konstatert at det er membran i kassen. Som nevnt over er det 
ikke avløp som leder lekkasjevann ut på baderomgulv. Ei heller lekkasjevarsler.  
 
Drenshull som normalt lages slik at den «visuelt mest mulig skjules av toalett» lar seg bores og iføres hylse 
foruten å skade membran og rør.  
Ettersom eventuelt lekkasjevann i innbygningskonsoll i badet i hovedetasjen er forhindret fra å renne til sluk 
grunnet metalist oppå flis i overgang dusjsone og sluk, er det meget viktig at gulvmembran ved dør minimum har 
en oppkant som hindrer lekkasjevann i å renne ut ved døren.  
 
Membran høyde ved dør 
Badene er bygget i 2017, og skal således tilfredsstille forskrift m/ veiledning enten i TEK 17 eller TEK10 (§ 2-
1), som angir funksjonskrav og ytelseskrav til bygninger.  
Vannpåkjenningene på gulv og vegger i bad og andre våtrom varierer. Man kan derfor dele badet inn i våte og 
tørre soner. Hele gulvet samt veggene i området ved dusj, servant og badekar er våte soner. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Innbygningstoalett mangler lekkasjedrenshull 
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Høydeforskjellen mellom overkanten gulvmembranen ved dørterskel og toppen av baderomsluk må minst være 
25 mm for å sikre at vann ikke kan trenge ned og ut i bakenforliggende bygningsdel ved terskelen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Etter undertegnedes befaring har 3B-Fliselegger, som fremgår av mailen nedenfor, åpnet ved dørterskel for 
kontroll av membran og foreslå utbedringsmetode. Av mailen fremgår det at membran ved dør har høyde på 13-
14 mm over slukrist. Dette er for lite sett mot forskriftskrav, som er minimum 25 mm over topp sluk.  
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9.7 SVERTESOPP PÅ KALDLOFT 
Kaldt-loft med tilkomst via nedtrekkstige i gang. Kaldt-loftet har bordgulv langsmed midten under mønet. 
Utenfor dette er det åpen steinullisolasjon. Taktro er av rupanel.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Påberopt forhold 
Svertesopp oppunder taktro på kaldt-loft.  
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
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Registrert på befaring 
På befaring var det et par kuldegrader, som det har vært en ukes tid, etter foregående ukers nedbørsperiode. 
Det er i nyere tid montert downlight lamper i alle roms himlinger. 
 
I område av raft (over yttervegger) er taktro stedvis svart misfarget og har noe svertesopp. Dette skyldes at dette 
har tidvis vært fuktig. På befaring var det noe rim her, som skyldes at fukt i materialet hadde frosset.  
Fukten skyldes at loftet ikke evner tilstrekkelig raskt og fjerne varm fuktig luft, spesielt i perioder med 
væromslag til mildvær og i kuldeperioder.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fukt kan transporteres gjennom materialer og konstruksjoner som vanndamp på grunn av luftkonveksjon og/eller 
diffusjon. 
Symptom av fukt, rim og misfarging/ svertesopp, skyldes at det i kald årstid har dannet seg kondens oppunder 
undertaket, spesielt ved takfoten.  
Hovedårsaken til overflatekondens er vanligvis høy luftfuktighet i kombinasjon med lav overflatetemperatur.  
I romluft som blir avkjølt lokalt mot en kald overflate, øker relativ luftfuktighet (RF) ved overflaten etter hvert 
som temperaturen synker, til den når 100 % ved luftas duggpunktstemperatur. Dersom overflatetemperaturen er 
lavere enn luftas duggpunktstemperatur, avgir lufta fukt som kondens (dugg) på flaten. Hvis vanndamp 
kondenserer på flater med temperatur lavere enn 0 °C, blir kondensen rim eller is. Dette problemet øker spesielt i 
kuldeperioder, og det kan felles ut mye vann ved samlet smelting og ved brått skifte fra kulde til mildvær.   
 
Hvis ventilasjonen er god blir luftfuktigheten lav, og man får sjelden kondens selv om overflatetemperaturen er 
lav. Ved middels god ventilasjon og derav middels luftfuktighet kan det dannes kondens ved svært lave 
overflatetemperaturer. 
 
Lekkasjer av varm og fuktig inneluft opp til det kalde loftet utgjør den største faren for skadelig oppfukting.  
God og kontinuerlig lufttetting bak himling i oppvarmede rom er derfor viktig, slik at luftlekkasjer reduseres til 
et minimum.  
Dampsperra (plastfolie) på undersiden av varmeisolasjonen bak himling skal hindre luftlekkasjer og diffusjon av 
vanndamp opp på loftet. Folien er antagelig fra byggets oppføringstid i 1964, og er noe dårligere enn dagens 
folier. Og sannsynlig heller ikke tett i alle detaljer pga. stiftehull og gjennomføringer. Den har fått større hull 
grunnet manglende tetting av mot nyere tids monterte downlights-kasser.  
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Det er også viktig at etasjeskillet er fullisolert slik at varme fra beboelsesrom ikke slipper opp på loftet, og 
avkjøles mot kald bygningsdel og kondenserer.  
Det er stedvis manglende isolasjon rundt downlights- ledninger, samt lite isolasjonsoverdekking over 
downlights-kasser. Slike halogenlamper kan avgi 60 -70 graders temp. når 230V, 35 Watt halogen pære er i 
bruk. Slike isolasjonsutettheter ved downlights og ledninger lekker varme opp på kaldloftet  som har medvirket 
til skadesymptomet vi ser.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Slike kaldtloft over oppvarmede beboelsesrom bør også luftes for å transportere bort fukt, og dermed hindre 
soppvekst og andre fuktskader. Samt for å transportere bort varme og dermed hindre uønsket snøsmelting og 
ising ved takfoten og i takrenner. 
Lufteprinsippet er at loft og takkonstruksjonen luftes på tradisjonell måte ved at uteluft strømmer gjennom selve 
loftsrommet via lufteåpninger ved raft (overgang yttervegg/ gesims), og evt. ventiler i gavlvegger.  
Lufting av selve loftet er i utgangspunktet helt nødvendig når undertaket som her er tekket med damptett 
takpapp.  
 
 

Prinsippskisser 
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Loftets luftespalte er fraværende i raftet, og medfører risiko for kondensrelatert fukt og skade spesielt ved raft 
hvor luften er «stillestående». 
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Downligts  
På befaring ble downlights-pære i kontor, innenfor døren, løsnet for kontroll av tetthet. Herfra sees det at 
downlights er inntil takstols undergurtbjelke, som ved påsatt lampe gir risiko for varmegang og brann. Dette 
gjelder tilsynelatende 2 stk lamper. 
 
Over downlights er «lyskasse» som har til hensikt å sikre mot å få brennbart materiale nær lyspærer. De skal 
også utgjøre damptetting rundt og over pærer, og være feste for dampsperrefolien (plast) teipet/ klemt lufttett til 
lyskassen. Av bilde nedenfor sees det at lyskassen ved montering er «skadet utett», som gir stor risiko for 
kondensrelatert fukt og skade på kaldloftet.  
 
Anbefalte tiltak 
Minst 2 downlights må flyttes slik at det er plass til hele lyskasser innenfor trebjelker. Flytting av lamper vil 
etterlate hull i himlingen som ikke lar seg utbedre pent, noe som gjør at himlingen må fornyes. Man må også 
påse at øvrige lyskasser er tilfredsstillende montert og uskadet, samt montere ny dampsperrefolie teipet tett til 
lyskasser med egnet byggteip.  
 
Dette anbefales utført fra loftet, ved å ta opp del av isolasjon for kontroll av alle downlightskasser, for så 
damptette/ flytte plassering etter behov.     
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Anbefalt utbedringsmetode 
- Etablere ca. 50 mm luftespalte i raft, med insektnetting.  
- Påse vindtetting av isolasjon der det etableres luftespalte, f.eks. med rafteplater.  
- Påse at dampsperrefolie er tett rundt/ teipet til downlights-kasser.  
- Påse at etasjeskillet er fullisolert. Og har minimum 20 cm isolasjonstykkelse over downlights-kasser. 
- Legge isolasjonsmatte over loftluke i kald årstid. 
 
Tiltak 
- Etablere luftesprekk i raftet på begge sider langs hele huset med Netlon lufterør og raftekassetter. 
- Fakk for fakk, løfte opp isolasjon, legge inn downlights-kasser og tette mot diffusjonssperre. Utføres i 
  samarbeid med elektriker. Rettes og repareres før isolasjon legges tilbake. 
- Sikre gjennomføringer og elektriske trekkerør for kondens. 
- Pakke rundt og isolere ventilasjonskanaler. 
- Etablere ekstra lufteventiler i gavlene, rense de eksisterende. 
- Opprydning, uttransport av avfall. 
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.157.665,- eks. mva. 
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9.8 FUKT I KJELLERSTUE 
 
Stue i sokkeletasje er overflateoppusset i nyere tid. Vegger har malte mdf- panelplater, tilsynelatende på 
mineralullisolert bindingsverk. Utvendig grunnmur har pålimt steinplater/flis.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Påberopt forhold 
Noen måneder etter innflytting oppstod det lukt i kjellerstue, ment å kunne skyldes fukt/ mugg. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





Veg  , g   st: Skade.  r. Byggeledelse 
Sogstiveien 62, 1440 Drøbak. Mobil: 913 51 428 / e-mail: vegstaf@online.no 

39
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nedbørsutetthet skyldes håndverksmessig gal, og ufullstendig utførelse ved montering av fasadeflis og vindu. 
Dette ved at fasadeflis er limt inn på vinduskarmer, uten noen form for elastisk fugestreng eller vannbrett/ 
sålebenkbeslag i bunn. Vinduer i murvegger monteres også som regel ca. 5cm inn fra veggliv for å beskytte 
vinduene. 
 
Slike utvendige omramninger og tetning må være slik utført at regn hindres i å trenge inn i veggen.  
Fugen må være drenert og ha tilstrekkelig uttørkingsmulighet slik at oppfuktede materialer kan tørke fortest 
mulig. Fugen må også være tilstrekkelig lufttett på både kald og varm side for å hindre gjennomgående 
luftlekkasjer i fugeisolasjonen. 
 
 
Generell fagmessig utført regnsikring  
Ett-trinntetning med synlig eksponert fugestreng frarådes. Dette fordi risikoen for regnlekkasje er stor hvis 
utførelsen ikke er perfekt, og fugemasse brytes fortere ned når den utsettes for direkte sollys og andre 
værpåkjenninger enn hvis den er skjermet.  
Hvis man likevel velger ett-trinntetning, må man bruke en fugemasse som er stabilisert for å tåle sollys og regn.  
Elastisk og elastoplastisk fugemasse lagt mot bunnfyllingslist, er velegnet som tetning i monteringsfugen rundt 
vinduet, og er mye brukt i mur- og betongvegger. 
Fugestrengen må være kontinuerlig og bør ligge i samme plan rundt hele vinduet.  
Det er ikke fugestreng i overgang flis og vinduskarm. Regnvann trenger inn mellom flis og mur. 
 
Eksponert fugemasse vil kreve hyppigere vedlikehold/utskifting enn vær-beskyttet fugemasse i en fuge med 
totrinnstetning. 
Prinsipp for utvendig tetning rundt vindu i slike murte vegger er å montere sålbenkbeslag ført opp i spor/profil i 
vinduets bunnkarm. Beslaget er regnskjerm for fugen under vinduet, og dekklistene er regnskjerm i side- og 
toppfuge. Utvendig lufttetning er utført med fugemasse mot f.eks. bunnfyllingslist. Mellom regnskjermen og 
utvendig lufttetning av monteringsfugen er det et luftet og drenert hulrom med minst 10 mm dybde. 
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Forslag til utbedring av vinduets værsikring (gjelder også 3 vinduer i sekundærleilighet). 
For å oppnå sikker nedbørssikring, og det er tatt hensyn til hvordan utførelsen er synlig, foreslås det å montere 
to-trinns elastisk fugemasse i overgang fasadeflis på side- og toppkarm. I bunn skjæres bort noe fasadeflis for 
montering av fugestreng og sålebenkbeslag. Det forutsettes at vinduet har spor for beslag oppunder bunnkarm.   
 
 
Vurdering av fuktskade i konstruksjon 
For sikkert å kunne fastslå skadens omfang, utbedringsbehov og metode ble stueveggen åpnet for inspeksjon av 
skadeomfang og utbedringsbehov av Futura Entreprenør 20.02.2021.  
Det avdekkes mugg, råteskade i innvendig utlektet vegg, og frosset vann/ fukt på innsiden av muren som lot seg 
skrape av (Futura har video av dette). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
På undertegnedes befaring 19.03.2021 konstateres vannskjolder, mugg og råteskade i utlektet bindingsverksvegg 
under vinduet. Dette skyldes at nedbørsvann over tid har trengt inn ved utett overgang vindu/ fliser/ mur, og hatt 
dårlig forutsetning for raskt selvtørk bak veggens dampsperrefolie (plastfolie bak veggplater). Plastfolien har 
forhindret synlig skade i rom.    
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Fuktskader i bygninger er en risikofaktor for ulike helseplager, særlig luftveisproblemer. Sannsynlige utløsende 
årsaker er allergifremkallende, irriterende eller giftige stoffer produsert av mikroorganismer som trives ved høy 
fuktighet, og økt avgassing av skadelige forbindelser fra materialer som har blitt fuktet opp. 
Mange ulike sopper og bakterier kan vokse på forskjellige byggematerialer dersom de er tilstrekkelig fuktige. I 
tillegg til fuktigheten har temperaturforhold og materialets egenskaper stor betydning for hva slags 
mikroorganismer som kan opptre, og hvor fort de vil utvikle seg. 
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Muggsopp er en fellesbetegnelse for forskjellige hurtigvoksende sopper som kan vokse på mange ulike 
materialer. Soppen kan forårsake misfarging, lukt og produsere helseskadelige stoffer ved fuktighet ned mot 80 
% relativ luftfuktighet (RF).  
 
Råte kommer av sopparter som er spesialisert til å bryte ned trevirke. Råtesoppene bryter ned stoffene i 
celleveggene til trevirket, noe som kan gi kritisk styrkereduksjon. Råtesopp krever høyere fuktighet enn 
muggsopp for å etablere seg  i praksis nær 100 % RF, tilsvarende ca. 27 vektprosent fuktighet i trevirke. Når 
soppen først er etablert, kan angrepet utvikle seg videre ved lavere fuktighet: ned mot 20 25 vektprosent.  
På befaring ble det ikke avdekket råteskade.  
 
 
Reparasjonsbehov: 
Generelt må muggsoppinfiserte/bevokste materialer saneres slik at man sikrer at sporer, luktstoffer, allergener og 
giftstoffer i ettertid ikke spres med luftstrømmer eller ved diffusjon, og påvirker inneklimaet negativt. 
Man kan vurdere å la være å skifte ut muggsoppinfiserte/-bevokste materialer som kan rengjøres med grundig 
mekanisk rengjøring. Som her tilstrekkelig ved kombinert støvsuge (pose kastes etter bruk), og tørke over med 
mikrofiberklut/ fuktig klut. 
 
Råteskadet trevirke må skiftes ut med minimum sikkerhetssone 20 cm mot friskt treverk.  
Vurdert ut fra gitte forutsetninger må veggen minimum åpnes og fornyes med nytt bindingsverk, isolasjon, plast, 
og nye plater rundt vinduet. Vinduets utforing og gerikter fornyes. Ny dyttisolasjon i vindusutforing. Gulv og 
taklist de-/remonteres og kompletteres nytt. Veggplater males på hele veggen. Listverk og foring males.  
 
 
Kostnad 
Utvendig: Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører kr.25.099,- eks. mva. 
Innvendig Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører kr.45.172,- eks. mva. 
 
Totalt for posten kr: 71.271,- eks. mva. 
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9.9 UTLUFTING SENTRALSTØVSUGER 
Påberopt forhold 
Utlufting fra sentralstøvsuger er ikke ført ut av huset, men ut i vaskerommet i kjelleren. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
Vurdering 
Et sentralstøvsugeranlegg består i hovedsak av 3 deler: Sugesentralen, røropplegget og sugeslangen. 
Sugesentralen er selve hjertet i anlegget. I sugesentralen samles støvet i en stor beholder, og finstøvet føres i et 
rør ut av huset gjennom en ventil. Det er en av de store helsefordelene med sentralstøvsuger ved at finstøv, midd, 
pollen, dyrehår og andre allergener blåses ut av huset. 
 
Dette anlegget har utblåsing ut i vaskerom. Dette er galt iht. leverandørs monteringsanvising, og uheldig i 
forhold til renslighet og miljø.  
 
 
 
 

Prinsippskisse 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Utbedringsbehov                                                             
Etablere utlufting fra sentralstøvsuger. (huseier har 2. stk. lydfeller liggende). Kjernebore ventilhull i grunnmur. 
Åpne innkassing i vaskerom for tilkomst. Montere lydfeller inkl. rør og ventil. 
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører: kr.6.613,- eks. mva. 
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9.10 VANNBÅREN GULVVARME 
Påberopt forhold 
Lekkasje i vannbårenvarmesystem på vaskerom. Lekkasje tettet, men det mangler flowmeter og 
temperaturstyring i rom. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
Vurdering 
Forholdet er vurdert av Wisland Rør AS. Av deres pristilbud i mailen nedenfor fremgår følgende: 
- Eksisterende gulvarmeanlegg kan ikke styres lokalt i rommene.  
- Det ene fordeleskapet er montert på høykant og samlestokken er montert feil.  
- Det mangler flow glass på samlestokken og det gjør at anlegget er vanskelig å regulere. Flow glass skal     
  være montert på fordelerskap.   
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------------------------------------------ 
 
 
Utbedringsbehov                                                             
Montere aktivatorer, flow glass, master, romtermostater.  
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.45.891,- eks. mva. 
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9.11 VURDERING AV SIKRING SKORSTEINSFEING  
Skorstein i tilbygg har feietilkomst fra løs stige i mer enn to etasjers høyde, på tak med fall og som er tekket med 
takstein.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Påberopt forhold 
Huseier mener det mangler sikring for skorsteinsfeiing. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
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Referanser 
Plan- og bygningsloven TEK10, §15-3, 2. ledd, bokstav g 
Arbeidsplassforskriften Â§ 2-5. Sikkerhet ved renhold, vedlikehold, montering, mv. 
NS-EN 12951 
EN-516:2006 
Forskrift om utførelse av arbeid, bruk av arbeidsutstyr og tilhørende tekniske krav, §17-23 

 
 
Vår vurdering av påberopt forhold 
Der feiing foregår fra tak med mer enn 6 graderes helling som her, skal det være montert tak-stige. Dette både 
for at brannforebyggeren/feieren skal kunne bevege seg trygt og for å unngå skade på taket. 
Alle bygg bygd etter 1989 (eller der det er lagt nytt tak) skal ha typegodkjent tak-stige festet til bærende 
konstruksjon iht. produktleverandørs monteringsanvisning. 
Tak-stigen skal ligge inntil skorsteinen og gå opp til overkant av skorsteinen, slik at feieren kan stå i tak-stigen, 
eller feieplattform bak skorsteinen under feiingen.  
For at feieren skal få gjort jobben og nå til toppen av pipa, må det i mange tilfeller monteres en arbeidsplattform/ 
feieplatå avhengig av høyda på pipa. Grunnregelen er at det ikke skal være mer enn 120 cm fra der feieren står, 
til toppen av pipa. 
På bygninger der gesimshøyden er mer enn 5 meter som her, skal det være montert stige-feste for at løs stige fra 
terreng skal kunne benyttes til adkomst. Stigen skal stå stødig, og rekke ca. 1 meter over taket.  
 
Tilsyn fra Follo Brannvesen IKS  Seksjon feiing og boligtilsyn 
Av tilsynsrapport datert 21.01.2021 er anmerket mangel pipe nord: 
- Manglende tak-stige/ taktrinn. 
- Manglende stige-/sklisikring 
 
Produkt må anskaffes og monteres med metode godkjent av Arbeidstilsynet.  
 
 
Utbedringskostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.7.935,- eks. mva. 
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9.12 FLIS FORSTØTNINGSMUR 
Påberopt forhold 
Flere fliser på støttemur utvendig har falt av. Etter en sjekk viser det seg at mange av flisene har bom under  de 
er ikke er festet ordentlig til underlaget. 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
 Det fremgår ikke opplysninger om forstøtningsmuren i salgsdokumentasjon  

 
 
Vår vurdering 
Flere fliser i forstøtningsmuren har falt av. Dette av type steinpanel. Når det bankes lett på fliseroverflaten høres 
hul lyd/ bom. Dette skyldes at flisene har dårlig lim-heft til underlaget.  
Det synes overveiende sannsynlig at fliser med bom har hatt relativt begrenset heft til underlaget i lengre tid, noe 
som erfaringsmessig gradvis er forverret i spredningsomfang igjennom årenes løp. Dette siden flisene antas å 
være montert samtidig med at lignende steinpanel ble montert på boligens grunnmur.   
Ved montering av steinpanel/ flis utvendig er det viktig, for å få maksimal vedheft og for å unngå 
frostsprengning, at limet påføres både på underlaget og flisen.  
Det at fliser løsner synes ut fra gitte forutsetninger å skyldes feil utførelse.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Utbedringsbehov                                                             
Forblendingens tilstand er så dårlig at det ikke kan anbefale flekkvis utbedring med skifte av løse fliser siden 
gjenværende omliggende flis, grunnet dårlig heft, med stor sannsynlighet også vil løsne med tiden.  
I stedet for fliser er det lagt til grunn rimeligere utbedringsmetode med å fjerne eksisterende fliser, og i stedet for 
ny flis, påføre grunning og fiberpuss som males.  
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.60.835,- eks. mva. 
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Påberopt forhold 
Forstøtningsmur mangler fallsikring. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
Salgsdokumentasjon Det fremkommer ikke opplysning om forholdet i salgsdokumentasjon 

 
 
Referanser 

TEK10 Byggteknisk 
forskrift 
 

 
§ 12-11. Balkong og terrasse mv. 
 
Tilhører TEK10. Nyeste byggteknisk forskrift er TEK17 
er å sikre at balkonger og terrasser er sikre og hensiktsmessige i bruk. (2) Ved 
høydeforskjell større eller lik 0,5 m skal det sikres med rekkverk, jf. § 12-17. 
Sikringstiltak vil være avhengig av høydeforskjell og underlag. Nivåforskjell på 
0,5 m eller større skal sikres med rekkverk med tilfredsstillende høyde og 
utforming  
 
Iht. TEK 17 §8-  
Hvilken type sikringstiltak som velges vil være avhengig av høydeforskjell og 
underlag. 
Nivåforskjell på mer enn 3 meter må sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon 
eller lignende slik at fallskader forebygges. 
Nivåforskjell på mer enn 0,5 meter der det er hardt underlag som betong, asfalt, 
steinheller og lignende, må sikres med rekkverk, gjerde, tett vegetasjon eller 
liknende slik at fallskader forebygges. 
 
Forstøtningsmur med høyde over 1 meter skal bygge-søkes kommunen.  
 
Dersom støttemuren er 1,5 meter eller høyere og nærmere nabogrense enn 4,0 
meter, vil støttemuren være avhengig av dispensasjon (unntak) fra plan- og 
bygningslovens avstandsbestemmelser. 
Forstøtningsmurer høyere enn dette eller avstander nærmere naboens grense, 
krever søknad til kommunen. 
 
En byggesøknad til støttemur må som minimum inneholde følgende vedlegg: 
- Søknad om tillatelse til tiltak med ansvarsretter. 
- Eventuelle dispensasjonssøknader. 
- Gjenpart av nabovarsling. 
- Eventuelle nabomerknader samt kommentarer til disse. 
- Situasjonsplan som viser støttemurens plassering. 
- «Fasade»-tegninger av støttemuren. 
- Plantegninger. 
- Snitt-tegninger som viser støttemurens forankring. 
- Redegjørelser/kart. 
- Uttalelse fra annen offentlig myndighet. 
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Vurdering av påberopt forhold 
Grunnet forstøtningsmurens høyde er det krav til at denne er byggemeldt og godkjent av kommunen. Om muren 
er byggemeldt vet vi ikke.  
Ettersom muren har en høyde på ca. 180 cm uten gjerdesikring, som er forskriftskrav ved høyde over 50 cm, må 
gjerde og fallsikring etableres. 
 
Forslag til utbedring manglende fallsikring 
Montere rekkverk med minimumshøyde 1 meter.  
Rekkverk skal ikke ha større avstand mellom vertikale bord enn 10 cm. Ved liggende rekkverk, maks 2 cm.  
Rekkverk kan være av mange type materialer, utforming av kostnad.  
 
Som løsning er det lagt til grunn:  
- Bygge stakittgjerde oppå støttemur, 8 meter. 
- Utgangspunkt er ferdige T-jern fra grunn- og betongentreprenør BB, 7 stk. 
- Stolper 48x73 mm impregnert monteres stående festet til T-jern, høyde 1 meter, c/c 1 meter.  
- Liggende spikerslag 36x73 mm impregnert, for stående stakitt 22x148 justert trelast. Impregnert altanrekke. 
- Grunning og maling av treverket, v/Regnbuen as el. 
  
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører kr.59.323,- eks. mva. 
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9.14 MUGG/ RÅTE I GARASJE 
Påberopt forhold 
Etter innflytting har huseier oppdaget at det siver vann inn i garasjen i overgang betongdekke og alle fire vegger 
når det regner. Ved åpning av bakre vegg for kontroll, avdekkes det at nedre del av veggens inforede 
bindingsverk har mugg og råteskade. 
 
  

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
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Våre vurderinger 
På befaring 04.12.2020 fremstod garasjen som det sees av bilder nedenfor.  
Garasjen er bygget med støpt betongdekke, vegger av Leca som innvendig er utlektet med 10 cm trehvit- 
bindingsverk, isolert med mineralull, plastfolie og 12 mm gipsplate. På nedre del er det påmontert stålplater, og 
over dette er det malt strie. Vegg mot boligen har ca. 1m oppfylt hageterreng, her er det fuktsikret med 
grunnmurspapp. Utvendig vegger er pusset og malt. Det er asfaltert tett mot 3 vegger.   
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Råte kommer av sopparter som er spesialisert til å bryte ned trevirke. Råtesoppene bryter ned stoffene i 
celleveggene til trevirket, noe som kan gi kritisk styrkereduksjon. Råtesopp krever høyere fuktighet enn 
muggsopp for å etablere seg  i praksis nær 100 % RF, tilsvarende ca. 27 vektprosent fuktighet i trevirke. Når 
soppen først er etablert, kan angrepet utvikle seg videre ved lavere fuktighet: ned mot 20 25 vektprosent.  
 
Muggsopp er en fellesbetegnelse for forskjellige hurtigvoksende sopper som kan vokse på mange ulike 
materialer. Soppen kan forårsake misfarging, lukt og produsere helseskadelige stoffer ved fuktighet ned mot 80 
% relativ luftfuktighet (RF).  
 
Fuktskader i bygninger er en risikofaktor for ulike helseplager, særlig luftveisproblemer. Sannsynlige utløsende 
årsaker er allergifremkallende, irriterende eller giftige stoffer produsert av mikroorganismer som trives ved høy 
fuktighet, og økt avgassing av skadelige forbindelser fra materialer som har blitt fuktet opp. 
Mange ulike sopper og bakterier kan vokse på forskjellige byggematerialer dersom de er tilstrekkelig fuktige. I 
tillegg til fuktigheten har temperaturforhold og materialets egenskaper stor betydning for hva slags 
mikroorganismer som kan opptre, og hvor fort de vil utvikle seg. 
 
For bedre vurdering av råteskadens omfang, årsakvurdering, og utbedringsbehov ble det avtalt på befaring at mer 
av innvendige vegger åpnes. Dette utført av Futura Entreprenør 20.02.2021. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Vegar Staff, Taksering - Norsk takst: Skade. Skjønn. Tilstandsvurderinger. Byggeledelse 
Sogstiveien 62, 1440 Drøbak. Mobil: 913 51 428 / e-mail: vegstaf@online.no 

55
 

 
På undertegnedes oppfølgingsbefaring 19.03.2020 konstateres omfattende råte-/ og muggskader i nedre del av 
garasjevegger, og mugg i plate bak stålplater foruten i port.   
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





Vegar Staff, Taksering - Norsk takst: Skade. Skjønn. Tilstandsvurderinger. Byggeledelse 
Sogstiveien 62, 1440 Drøbak. Mobil: 913 51 428 / e-mail: vegstaf@online.no 

57
 

 
Prinsippskisse fuktbelastning 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuktproblemer i en innvendig isolert mur-yttervegg pågår så lenge betongdekket er fuktig. Dette fordi 
soloppvarming om sommeren medfører fuktkapillærsugende drivkrefter innover i murverket og vegger av 
organisk materiale som treverk og gips. 
Konsekvensene ved oppfukting er store. Dette spesielt når innvendige vegger har plastfolie og nedre del av 
vegger er kledd med stålplater som «stenger fukt i konstruksjon», og gjør at råteskaden har kunne utviklet seg 
gjennom mange år uten vært synlig verken inn- eller utvendig.  
 
 
BYGNINGSSKADE INNVENDIG - REPARASJONSBEHOV 
Utforede grunnmursvegger 
Soppvekst oppstår på steder som har vært fuktige over tid. Soppangrep kan skje på trevirke, gipsplater, malte 
muroverflater og inventar. Fuktige yttervegger mot terreng, som isoleres innvendig, er spesielt utsatt. Da spesielt 
som her hvor det bygg-teknisk er uheldig/ feil å bruke plastfolie i utlekting. Den forhindrer fukt fra grunnmur å 
fordampe ut i rommet, og således gir den økt risiko for fukt, mugg og råteskade.  
Muggsopp vokser når luftfuktigheten i materialoverflaten overstiger 80 85 %. Veksthastigheten øker med 
temperaturen Muggsoppvekst kan gi en ubehagelig lukt og representerer en helserisiko for enkelte.  
Ved fuktpåkjenning over lengre tid dannes det etter hvert råtesopper. Råtesopp svekker konstruksjonene.  
 
Vurdert ut fra feil og svikt i sokkeletasjens fuktsikring, synes det påregnelig at det er skade i alle utlektede 
grunnmursvegger med utvendig oppfylt terreng. Mulig også skade i vegger uten oppfylt terreng. 
 
Det anbefales ikke plastfolie på hel vegg i kjeller hvor terrenghøyden er over 2/3-deler over kjellerdekket. Dette 
fordi eventuell fukt i veggen ikke har mulighet for selvtørk, noe som gir risiko for mugg- og råteskade i utlektet 
vegg. Det anbefales å åpne veggen for å fjerne plast, samt å sanere råteskade og mugg etter behov for så å 
gjenoppbygge uten plastfolie. Man må også gjøre om bindingsverk slik at dette og isolasjonen ikke er i direkte 
kontakt med muren.   
For forsvarlig sanering og utbedring synes det påregnelig at alle utlektede grunnmursvegger med oppfylt terreng 
må rives inn til murverk. Vegger uten oppfylt terreng anbefales også kontrollert for skade, samt sanert/utbedret 
etter behov.  
Utlektede grunnmursvegger må ikke gjenoppbygges med plastfolie, men med løsning og materialer f.eks. 
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Utbedringsbehov                                                             
For stort betongdekke  asfalt: 
Overgang mellom betongdekket og asfalt må utbedres med helhetlig løsning for å sikre for fremtidig fuktrelatert 
skade i vegger. Det har ingen hensikt at betongdekket er langt utenfor vegger. Som sikker fuktsikring er det lagt 
til grunn å skjære vekk betongdekket langs med vegger, og legge ny asfalt.  
Dette medtatt i rapportens post nr. 5.15 - Asfalt utenfor garasje. 
  
Sanering av mugg 
Generelt må muggsoppinfiserte/bevokste materialer saneres slik at man sikrer at sporer, luktstoffer, allergener og 
giftstoffer i ettertid ikke spres med luftstrømmer eller ved diffusjon, og påvirker inneklimaet negativt. 
Man kan vurdere å la være å skifte ut muggsoppinfiserte/bevokste materialer som kan rengjøres med grundig 
mekanisk rengjøring. Som her tilstrekkelig ved kombinert støvsuge (pose kastes etter bruk), og tørke over med 
mikrofiberklut/ fuktig klut. 
 
Utvendig fuktsikring: 
Oppgraving, masseutskifting og ny grunnmurplast med topplist. på langvegg bak,og på gavlvegg bak 
Drensledning legges i drenerende masser, for etablering av dette må betongdekket skjæres jevnt med vegger  se 
pkt. 5.15. 
Tilbakefylling med stedlige masser, seperasjons-duk for forskjellige lagvise masser, matjord, tilsådd med 
plenfrø. 
 
Reparasjon av mugg og råteskade: 
Innvendig må innredning de-/remonteres, alle vegger åpnes på nedre halvdel. Råte skiftes ut med nytt impregnert 
treverk. Ny isolasjon og diffbrems før plater monteres etter behov på nedre del.  
Remonterte demonterte stålplater evt. ed avstand til veggen.  
Arbeidet krever å rydde bort vedstabel mm. og de-/ remontere hyller med mer.  
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører: kr.220.783,- eks. mva. 
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Prinsippskisse 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Utbedringsbehov                                                             
Overgang mellom betongdekket og asfalt må utbedres med helhetlig løsning for å sikre for fremtidig fuktrelatert 
skade i vegger. Det har ingen hensikt at betongdekket er langt utenfor vegger. Som sikker fuktsikring er det lagt 
til grunn at å skjære betongdekket vekk langs med vegger. På tre av veggene monteres det beslag på nedre del av 
vegg/ dekkekant, og asfaltere mot dette.  
Langvegg mot hage krever oppgraving/ ny fuktsikring av grunnmur, som er medtatt kostnad i pkt. 5.14.  
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører: kr.126.299,- eks. mva. 
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9.16 UTLEIEDEL  FROST, TREKK YTTERVEGG  MANGLENDE VENTILER 
 
Påberopt forhold 
Leieboer har meldt ifra til huseier at når det er kuldegrader ute så blir det så kaldt at de ikke kan sitte i sofaen ved 
stuevinduet. De har også meldt om dårlig luftkvalitet og kondens i leiligheten. 
 
 
Vurdering av påberopt forhold 
På undertegnedes befaring 19.03.2021 m/ huseier og Ing. Steinland ble leiligheten fremvist.  
I og med at eksakt vurdering av årsaksforholdet krever at stueveggen og vinduets listverk må åpnes innvendig, 
og dette medfører unødig belastning for leieboer, ble ikke veggen åpnet.  
 
Ettersom veggen trolig er oppbygget helt likt som veggen i kjellerstuen, som er omhandlet i rapportens pkt. 5.8, 
synes årsak til nedkjølingen som leieboer kjenner med stor sannsynlighet å skyldes samme forhold som i 
kjellerstuen. Dette ved at nedbørsvann trenger inn i overgang fasade og vindu, som følge av ufaglig og værutett 
løsning. Vann/ fukt fryser på innsiden av muren, i veggens utlekting. Antagelig er det også mangelfull isolering i 
vinduets utforing. Veggens dampsperre (plast) er ikke ført ut på vinduets utforing.  
 
Det synes å være stor sannsynlighet for at veggen, som er på østvendt fasade som i kjellerstuen, har fukt, sopp og 
råteskade som i kjellerstuen  i område av vinduet. Da også rundt vindu mot nord, siden fasadeløsning rundt 
vinduet her er likt utført.  
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Reparasjonsbehov 
Utvendig:  
For å oppnå sikker nedbørssikring hensyntatt hvordan utførelse er synlig, foreslås det å montere to-trinns elastisk 
fugemasse i overgang fasadeflis side- og toppkarm. I bunn skjæres bort noe fasadeflis for montering av 
fugestrengt og sålebenkbeslag. Det forutsettes at det er spor for beslag oppunder vinduets bunnkarm.   
 
Innvendig:  
Det anbefales å demontere vindusgerikter for nærmere vurdering av årsaksforhold og potensielt skadeomfang. 
Det anbefales også å bore inspeksjonshull i veggen under vinduet for å undersøke for mugg, fukt-/ råteskade. 
Som må utbedres etter behov.  
Det må etableres minst to friskluftventiler i yttervegg.  
 
 
Kostnad 
Utvendig: Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører. Medregnet i post 8. 
Innvendig Kostnadsoverslag undersøkelse og avklaring fra Futura Entreprenør med underentreprenører kr 
7.590,- eks. mva. 
Innvendig utbedring må inntas i rapporten etter videre undersøkelse. 
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Utbedringsbehov                                                             
Utført: 
- Kamerainspeksjon av rør, med påvisning av rørskjøt mellom plast og betong som medfører i tilstopping.  
- Peiling og søk etter bruddsted, og kabelpåvisning i hele arbeidsområdet. 
 
Gjenstår: 

o Oppgraving av område rundt bruddsted.  
o Betongrørets sideforskyvning kappes bort og erstattes med ny 110 mm plast avløpsledning.  
o Gjenfylle oppgravet hull med eksisterende masser.  
o Tilføre matjord, som utjevnes, tromles og så gressfrø.   

 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag fra Futura Entreprenør med underentreprenører: kr.80.937,- eks. mva. 
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9.18 BAD UTLEIDEL - membran ved terskel, utløp fra sisternekasse 
  

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Våre vurderinger 
Vedrørende metode og krav på innbygningstoalett og krav til membranhøyde over slukrist  se pkt. 5.4 og 5.6. 
 
For å undersøke om det er forskriftsmessig membran i innbygningstoaletts kasse, har 3B-Fliselegger AS etter 
undertegnedes befaring åpnet for inspeksjon, og konstatert at det er membran i kassen. Som over nevnt er det 
ikke avløp som leder lekkasjevann ut på baderomgulv. Heller ikke lekkasjevarsler.  
Gulvmembran ved dør er kappet ned.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Utbedringsbehov                                                             
Demontere dørterskel, foring/ gerikter. Pigge opp flis ved dør. Forhøye membran ved dør. Gjenoppbygge foring, 
terskel og gerikt  helhetlig malt. Bore avrenningshull i front av toalettkassen.   
 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.25.013,- eks. mva. 
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9.19 VANNLEKKASJE I TAKET VED LUFTERØR OVER BADET 
Påberopt forhold 
Etter innflytting har huseier oppdaget nedbørsvann trenger inn ved luftehatt på yttertak. 
 
 

Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vurdert forhold 
Dette er oppdaget/påpekt av ny huseier etter undertegnedes befaring, og er verifisert av Morten Støkken Nielsen 
på befaring med blikkenslager. Dette skyldes utett eller manglende krave mot undertak, og skadet luftehatt.  
Om det skyldes alder, snøras eller feil utførelse er uvisst. 
 
Utbedringsbehov                                                             
Demontere luftehatt, kontrollere kraver og innerkasse og reparere eller lage ny luftehatt. 
 
Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.3.835,- eks. mva. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Veg          se 
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9.20 UNDERDIMENSJONERT VANNINNTAK 
Referansenivå  Vi henviser til salgsdokumentasjon, uten kommentarer 

 
 
Vurdert forhold 
I forbindelse med at Wisland Rør vurderte lekkasjesikring av innbygningstoaletter og gulvarme, har de anmerket 
at boligens vannledning har for liten dimensjon til å forsyne boligen med riktig vannmengde og trykk. 
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Kostnad 
Kostnadsoverslag Futura Entreprenør m/ underentreprenører: kr.23.620,- eks. mva. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Med hilsen, 
 
 
 
Vegar Staff 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







Tilsyn og juss
  

Nær og nyskapende

Besøksadresse
Nordre Follo kommune
Idrettsveien 8, 1400 Ski

Postadresse
Nordre Follo kommune
Postboks 3010, 1402 Ski

Tlf. 02178
www.nordrefollo.kommune.no
facebook.com/nordrefollokommune

postmottak@nordrefollo.kommune.no
Org.nr 922 092 648

Gaupefaret 11
1404 SIGGERUD
  

Vår referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-21/00097-6   Christian Ingolfsrud 26.04.2021

Forhåndsvarsel om pålegg om retting og opphør av bruk
Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 104 / 135 / 0 / 0

Gaupefaret 11 1404 SIGGERUD

Vi viser til tidligere korrespondanse om leilighet i kjeller og manglende brukstillatelse eller ferdigattest i byggesak 
som omfattet innredning av kjeller og i byggesak som gjelder garasje. Vi kan ikke se at dette er rettet opp i. For å 
sikre videre progresjon i saken varsles du med dette om at kommunen vil vurdere å pålegge deg å rette, og 
pålegge deg å ikke bruke deler av byggverk som ikke har brukstillatelse eller ferdigattest.

Forhåndsvarsel om pålegg om retting
Nordre Follo kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om pålegg om retting og 
opphør av bruk av leiligheten, dersom ikke forholdet er brakt i lovlige former ved å tilbakeføre tiltaket innen 
01.06.2021, jf. plan- og bygningsloven §§ 32-2 og 32-3. 

Bakgrunnen for at du/dere mottar varsel om pålegg og tvangsmulkt
Kommunen har tidligere gitt avslag på søknad om dispensasjon fra kravet til takhøyde i byggteknisk forskrift. 
Klagesaken er avgjort og dere fikk ikke medhold i klagen.

Leiligheten tilfredsstiller ikke krav i byggteknisk forskrift og det foreligger ikke brukstillatelse eller ferdigattest i 
byggesaken fra 2006 som gjelder tilbygg, påbygg og underbygg eller i byggesak som gjelder garasje på 
eiendommen. Det vises her til tidligere informasjon som vi har sendt dere om dette. Det vies også til avgjørelse i 
tidligere klagesak som gjaldt avslag på dispensasjon fra tekniske krav.

Ut fra sakens status finner kommunen det nødvendig å varsle deg/dere om mulig pålegg om retting og opphør av 
bruk med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3. 

Vi varsler samtidig om at vi sammen med et pålegg vil vurdere å fastsette tvangsmulkt med hjemmel i plan- og 
bygningsloven § 32-5. 

Dette varslet anser vi for å oppfylle kommunens varslingsplikt som følger av plan- og bygningsloven 32-2 jf. 
forvaltningsloven § 16.
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Du kan uttale deg i saken innen 15.05.2021 
Dersom du har opplysninger du mener vi ikke har tatt hensyn til, kan du sende oss en redegjørelse der du 
forklarer saken. Legg gjerne ved dokumentasjon som kan underbygge forklaringen, for eksempel en beskrivelse, 
foto og/eller tegninger. Du må sende oss dokumentasjonen innen 15.05.2021 
 
Opplysningene kan sendes skriftlig til e-postadressen postmottak@nordrefollo.kommune.no, eller per post til 
Nordre Follo kommune, Postboks 3010, 1402 Ski Merk henvendelsen med saksnummer 21/00097. 
 
Hvordan kan du unngå pålegg og tvangsmulkt?  
Hvis du retter opp det ulovlige forholdet, unngår du pålegg og tvangsmulkt. Dette kan skje på to måter:  
 
1. Du kan rette opp det ulovlige forholdet ved å stanse den ulovlige bruken og tilbakeføre til den sist godkjente 
situasjonen.  
 
2. Du eller en ansvarlig søker (en fagperson) kan sende oss en søknad om å få forholdet godkjent i ettertid. 
Forutsetningen er at søknaden blir godkjent. 
 
3. Du må finne foretak som kan påta seg kontrollansvar for utførelsen i byggesak fra 2006. Disse må sende inn 
nødvendig kontrolldokumentasjon og søknad om ferdigattest.  
 
Du er selv ansvarlig for å gi beskjed til kommunen når forholdet er rettet. 
 
Hva skjer hvis du ikke retter opp forholdet?  
Dersom vi ikke mottar opplysninger som endrer vår oppfatning av saken, kan vi pålegge deg å rette opp forholdet 
innen en bestemt frist. I samme vedtak kan vi også fastsette en tvangsmulkt som du må betale dersom forholdet 
ikke er rettet innen fristen. 
 
Etter plan- og bygningsloven § 32-2 annet ledd skal det ved varsel om pålegg opplyses om at et eventuelt pålegg 
som ikke etterkommes innen fastsatt frist, også vil kunne følges opp med forelegg som kan få samme virkning 
som rettskraftig dom, jf. plan- og bygningsloven §§ 32-6 og 32-7.  
Vi orienterer om at, sitat: «Blir pålegg i rettskraftig dom eller dermed likestilt forelegg ikke etterkommet kan plan- 
og bygningsmyndighetene la de nødvendige arbeider utføre for regning av den som dommen eller forelegget er 
rettet mot», jf. plan- og bygningsloven § 32-7 første ledd. 
 
Anvendt regelverk  
 Plikten til å søke om bruksendring fremgår av plan- og bygningsloven §§ 20-1 20-5.  

 Kommunens rett til å gi pålegg om å rette det ulovlige forholdet fremgår av plan- og bygningsloven § 32-3 
første ledd.  

 Kommunens rett til å vedta tvangsmulkt fremgår av plan- og bygningsloven § 32-5.  
 Kommunens plikt til å forhåndsvarsle eventuelle vedtak fremgår av plan- og bygningsloven § 32-2.  

 

Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer når du tar kontakt med oss. Send e-post til postmottak@nordrefollo.kommune.no, 
eller per post til Nordre Follo kommune, Postboks 3010, 1402 Ski. 
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Du finner også mye informasjon på www.nordrefollo.kommune.no og på www.dibk.no. 
 
 

Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer og saksbehandler når du tar kontakt med oss. Send melding her: 
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan også ringe oss på telefon 02178.  
 
 
Med hilsen 
 
Christian Ingolfsrud 
Rådgiver 
   

 
         
 

 
Dokumentet er godkjent elektronisk. 
 
 
 

 

 
 
 
 













































































































































































































































































Tilsyn og juss
  

Nær og nyskapende

Besøksadresse
Nordre Follo kommune
Idrettsveien 8, 1400 Ski

Postadresse
Nordre Follo kommune
Postboks 3010, 1402 Ski

 Tlf. 02178
 www.nordrefollo.kommune.no 
 facebook.com/nordrefollokommune

postmottak@nordrefollo.kommune.no 
Org.nr 922 092 648

  

Vår referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-21/00097-13   Elisabeth Nygård 20.12.2021

Utsettelse av frist
Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 104 / 135 / 0 / 0
Adresse: Gaupefaret 11 1404 SIGGERUD

Vi viser til vedtak om pålegg om retting samt vedtak om tvangsmulkt datert 16.06.2021 og anmodning om
utsettelse av frist sendt den 04.11.2021.

Vedtak om endret frist
Nordre Follo kommune ved byggesak vedtar en utsatt frist for etterkommelse av pålegg om retting samt ileggelse
av tvangsmulkt vedtatt den 16.06.2021, med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 32-3 jf. annet ledd. Ny frist
for etterkommelse av pålegg om retting settes til 01.05.2022.

Du kan klage på vedtaket, og fristen for å klage er tre uker fra du har mottatt dette brevet, jf. forvaltningsloven
(fvl.) §§ 28 og 29. Se våre nettsider for mer informasjon.

Om saken:
Kort oppsummert gjelder saken en etablering av en sekundærleilighet i kjelleren i en enebolig i Gaupefaret 11,
gnr./bnr. 104/135. Leiligheten tilfredsstiller ikke krav i byggteknisk forskrift og det er gitt avslag på søknad om
dispensasjon fra tekniske krav. Det foreligger ikke ferdigattest, ei heller midlertidig brukstillatelse, i byggesak som
gjaldt tilbygg, påbygg og underbygg samt byggesak som gjaldt garasje.  

Kommunen fattet den 16.06.2021 et vedtak om pålegg og tvangsmulkt. Eier av gnr./bnr. 104/135 er pålagt å
tilbakeføre sekundærleiligheten i sokkeletasjen innen den 01.01.2022. Eier er videre pålagt å sørge for
sluttkontroll fra en ansvarlig utførende for tidligere byggesak som gjaldt tilbygg og påbygg, samt å søke om
ferdigattest.

Samtidig med pålegg ble det vedtatt en engangsmulkt på kr. 20 000,- samt en løpende dagmulkt på kr. 500,- per
dag inntil retting er utført og dokumentasjon på dette er sendt til kommunen.
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Om utsettelse av frist:
Det fremgår av kommunens pålegg datert den 16.06.2021 at vi har mottatt opplysninger om at det er vanskelig
for deg å etterkomme pålegget på grunn av en pågående sak med tidligere eier vedrørende mangler ved
eiendommen. På bakgrunn av dette ble det satt en romslig frist for retting, fristen ble satt til 01.01.2022. Videre
fremgår det av vedtaket at det er mulig å søke om utsatt frist dersom det viser seg vanskelig å rette forholdet
innen fristen.

Kommunen har mottatt en anmodning om fristutsettelse, sendt den 04.11.2021. Fristen søkes utsatt frem til
hovedforhandlingen er gjennomført, uten at dette er nærmere tidfestet. Anmodningen er begrunnet med at det
skal tas ut stevning mot selger og at det skal berammes en dato for hovedforhandlinger. Dato for
hovedforhandlinger er per i dag ikke satt, men per telefon ble det opplyst om at det var tatt ut stevning og at dato
derfor antas å bli satt rett over nyttår. Eier håper at saken skal være løst i løpet av våren 2022. Eier opplyser
videre om at de har flyttet ut av boligen, og at denne nå står tom i påvente av en avklaring i saken.

Det er primært privatrettslige forhold knyttet til avhendingsloven og pågående reklamasjonssak som vanskeliggjør
en etterkommelse av pålegg, da retting i verste fall kan påvirke reklamasjonssaken negativt for eier.  

Som bygningsmyndighet har kommunen en plikt til å følge opp forhold som er i strid med bestemmelser i eller i
medhold av loven, jf. pbl. § 32-1. Pålegg om retting og vedtak om tvangsmulkt er de mest effektive midlene vi har
til rådighet for å få ryddet opp i ulovlige forhold. Når kommunen setter en frist skal denne være rimelig i forhold
til det arbeid som er nødvendig for å etterkomme pålegget. I dette tilfellet ble det gitt en frist på i overkant av
seks måneder, noe som i utgangspunktet må anses å være mer enn rimelig. Ved fristsettelse ble det også tatt
hensyn til det faktum at det var en pågående konflikt mellom eier og tidligere eier.

Pålegget om retting er ikke påklaget, men eier vil ikke etterkomme pålegget nå på grunn av den pågående
reklamasjonssaken. Kommunen legger normalt ikke vekt på privatrettslige forhold, og vårt mål er at det ulovlige
forholdet skal rettes. I denne saken har vi valgt å tinglyse vedtaket om pålegg og tvangsmulkt datert den
16.06.2021, slik at vedtaket følger eiendommen ved en eventuell overdragelse. Det vil forenkle prosessen ved
videre oppfølging dersom eiendommen skulle overdras som følge av reklamasjonssaken.

På bakgrunn av sakens privatrettslige forhold som vanskeliggjør retting, samt mottatte opplysninger om at både
eneboligen og den ulovlig etablerte sekundærleiligheten ikke er bebodd, finner vi det rimelig at fristen utsettes
fra 01.01.2022 til 01.05.2022.

Har du spørsmål?
Husk å oppgi saksnummer og saksbehandler når du tar kontakt med oss. Send melding her:
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan også ringe oss på telefon 02178.

Med hilsen

Elisabeth Nygård
juridisk rådgiver
  

Karen Zwicky Knobel
virksomhetsleder Byggesak

Dokumentet er godkjent elektronisk.
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Ved gjennomgang av arkivene våre finner vi ikke noe brukstillatelse eller ferdigattest i den byggesaken tegningen 
ovenfor er hentet fra. Dette gjelder også egen byggesak om garasje på eiendommen som ble søkt om samtidig og 
behandlet i egen sak. Hvis du sitter på annen informasjon som av en eller annen grunn ikke fremkommer i våre 
arkiver er det fint om du dokumenterer dette.  
 
Du finner byggesaksdokumentene vi fant i vårt digitaliserte arkiv her: 
 
Adr: Ekornveien 34, 34 H1 1; Gaupefaret 11, 11 H1 1, Gnr.: 104 / 135 / 0 / 0, År/Dato: 2006, Jnr: 06/607, Doktyp: 
Garasje/bod/carport 
 - https://weblager.no/download/Qhb6uE4zhC  
 
Adr: Ekornveien 34, 34 H1 1; Gaupefaret 11, 11 H1 1, Gnr.: 104 / 135 / 0 / 0, År/Dato: 2006, Jnr: 06/606, Doktyp: 
Tilbygg/påbygg/underbygg 
 - https://weblager.no/download/RyGo0pYUz5  
 
Lenkene er åpne i ca. en uke etter at du får disse tilsendt. Dersom du ønsker kopi av dokumenter anbefales at du 
laster filer ned til egnet lagringsmedium eller skriver ut dokumentene. 
 
Vi viser til nedenstående som er hentet fra kommunens rutiner i tilsvarende saker: 
 
«Vi får ofte spørsmål om hva man må gjøre hvis boligen eller liknende mangler brukstillatelse eller ferdigattest. 
Spesielt blir dette en aktuell problemstilling ved et salg. Hvordan dette løses avhenger av når byggesøknaden ble 
innsendt.  
  
 Byggesøknader innsendt mellom 1.1.1998 og 30.6.2010  
 
Hvis det er gitt midlertidig brukstillatelse for tiltaket, kan Byggesaksavdelingen gi ferdigattest basert på:  
  

 erklæring fra ansvarlige foretak fra byggesaken, eller  
 akseptere en egenerklæring fra tiltakshaver  

  
Dette vil være avhengig av omfanget og kompleksiteten av det arbeidet som gjensto da brukstillatelsen ble gitt. 
Dersom det ikke er mulig å få tak i de foretakene som hadde ansvarsrett i byggesaken, må et eller flere andre 
foretak ta over ansvaret. Byggesaksavdelingen kan pålegge uavhengig kontroll av arbeidet der vi anser det som 
nødvendig.  
  
Egenerklæring fra tiltakshaver er for eksempel tilstrekkelig der de gjenstående arbeidene i seg selv ikke ville vært 
ansvarsbelagt.  
  
Dersom det ikke er blitt gitt midlertidig brukstillatelse må ansvarlige foretak gå god for arbeidet; enten de som fikk 
ansvarsrett i byggesaken, eller nye foretak som tar over ansvaret. Uavhengig kontroll av utført arbeid kan ofte 
være aktuelt i slike tilfeller.  
   
https://dibk.no/regelverk/sak/2/8/8-1/#a19280» 
 
For år rette opp i dette med manglende ferdigattest er det måter å gå fram på. Enten må de som hadde 
ansvarsrett i denne byggesaken avgi kontrollerklæringer som skal sendes med for å avslutte byggesaken fra 2006. 
Foretaket som hadde ansvarsrett het Brovold Bygg. Eventuelt må du hente inn nytt foretak som kan ta på seg 
ansvaret for utførelsen. 
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Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer og saksbehandler når du tar kontakt med oss. Send melding her: 
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan også ringe oss på telefon 02178.  
 
 
Med hilsen 
 
Christian Ingolfsrud 
Rådgiver 
   

 
         
 

 
Dokumentet er godkjent elektronisk. 
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Du kan uttale deg i saken innen 15.05.2021 
Dersom du har opplysninger du mener vi ikke har tatt hensyn til, kan du sende oss en redegjørelse der du 
forklarer saken. Legg gjerne ved dokumentasjon som kan underbygge forklaringen, for eksempel en beskrivelse, 
foto og/eller tegninger. Du må sende oss dokumentasjonen innen 15.05.2021 
 
Opplysningene kan sendes skriftlig til e-postadressen postmottak@nordrefollo.kommune.no, eller per post til 
Nordre Follo kommune, Postboks 3010, 1402 Ski Merk henvendelsen med saksnummer 21/00097. 
 
Hvordan kan du unngå pålegg og tvangsmulkt?  
Hvis du retter opp det ulovlige forholdet, unngår du pålegg og tvangsmulkt. Dette kan skje på to måter:  
 
1. Du kan rette opp det ulovlige forholdet ved å stanse den ulovlige bruken og tilbakeføre til den sist godkjente 
situasjonen.  
 
2. Du eller en ansvarlig søker (en fagperson) kan sende oss en søknad om å få forholdet godkjent i ettertid. 
Forutsetningen er at søknaden blir godkjent. 
 
3. Du må finne foretak som kan påta seg kontrollansvar for utførelsen i byggesak fra 2006. Disse må sende inn 
nødvendig kontrolldokumentasjon og søknad om ferdigattest.  
 
Du er selv ansvarlig for å gi beskjed til kommunen når forholdet er rettet. 
 
Hva skjer hvis du ikke retter opp forholdet?  
Dersom vi ikke mottar opplysninger som endrer vår oppfatning av saken, kan vi pålegge deg å rette opp forholdet 
innen en bestemt frist. I samme vedtak kan vi også fastsette en tvangsmulkt som du må betale dersom forholdet 
ikke er rettet innen fristen. 
 
Etter plan- og bygningsloven § 32-2 annet ledd skal det ved varsel om pålegg opplyses om at et eventuelt pålegg 
som ikke etterkommes innen fastsatt frist, også vil kunne følges opp med forelegg som kan få samme virkning 
som rettskraftig dom, jf. plan- og bygningsloven §§ 32-6 og 32-7.  
Vi orienterer om at, sitat: «Blir pålegg i rettskraftig dom eller dermed likestilt forelegg ikke etterkommet kan plan- 
og bygningsmyndighetene la de nødvendige arbeider utføre for regning av den som dommen eller forelegget er 
rettet mot», jf. plan- og bygningsloven § 32-7 første ledd. 
 
Anvendt regelverk  
 Plikten til å søke om bruksendring fremgår av plan- og bygningsloven §§ 20-1 20-5.  

 Kommunens rett til å gi pålegg om å rette det ulovlige forholdet fremgår av plan- og bygningsloven § 32-3 
første ledd.  

 Kommunens rett til å vedta tvangsmulkt fremgår av plan- og bygningsloven § 32-5.  
 Kommunens plikt til å forhåndsvarsle eventuelle vedtak fremgår av plan- og bygningsloven § 32-2.  

 

Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer når du tar kontakt med oss. Send e-post til postmottak@nordrefollo.kommune.no, 
eller per post til Nordre Follo kommune, Postboks 3010, 1402 Ski. 
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Du finner også mye informasjon på www.nordrefollo.kommune.no og på www.dibk.no. 
 
 

Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer og saksbehandler når du tar kontakt med oss. Send melding her: 
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan også ringe oss på telefon 02178.  
 
 
Med hilsen 
 
Christian Ingolfsrud 
Rådgiver 
   

 
         
 

 
Dokumentet er godkjent elektronisk. 
 
 
 

 
Kollerud 
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igangsettingstillatelse for 25.11.2008 på bakgrunn av kontrollerklæringer som skal følge søknad om ferdigattest. 
Om nødvendig må det engasjeres nye foretak som kan stå ansvarlig for sluttkontroll av utførelsen. 
 
Med «tilbakeføring» menes at eiendommen må se slik ut den gjorde før der ble etablert egen boenhet i 
sokkeletasjen. med det ulovlige arbeidet/at eiendommen må være slik den er beskrevet i de sist godkjente 
tegningene/tillatelsen. 
 
Vi vedtar samtidig en tvangsmulkt på kr 20.000 som engangsmulkt og en løpende dagmulkt på kr. 500 per dag 
inntil retting er dokumentert gjennomført. 
 
Dersom du tilbakefører innen fristen, slipper du å betale tvangsmulkten.  
 
 Du må sende oss dokumentasjon som viser at det ulovlige forholdet er rettet, innen fristen. 

Dokumentasjonen bør inneholde en redegjørelse og foto/tegning/kart.  
 Send dokumentasjonen til postmottak@nordrefollo.kommune.no eller som brev til vår postadresse som du 

finner på våre nettsider. Husk å merke redegjørelsen med saksnummer 21/00097. 
 
Når vi har mottatt dokumentasjonen som viser at forholdet er rettet, kan vi avslutte saken. 
 
Du har tidligere søkt om å få godkjent egen leilighet i sokkeletasjen samt dispensasjon fra kravet til takhøyde i 
teknisk forskrift. Dette er det gitt avslag på, noe som er stadfestet av Statsforvalteren i Viken. Det skal derfor nå 
rettes opp i dette slik at det er gjennomgang fra «hybel» til resten av boligarealet. 
 
Byggesaken fra 2008 som gjaldt tilbygg med igangsettingstillatelse fra 25.11.2008 må det innhentes 
kontrollerklæringer på og det må søkes om ferdigattest. 
 
Begrunnelse for vedtaket 
Du er tidligere varslet om at sekundærleilighet i sokkeletasje er i ulovlig etablert. Saken er tidligere forsøkt rettet 
ved å søke om tillatelse i ettertid. Tillatelse er ikke gitt. Det er fastslått at det ikke gis dispensasjon fra krav om 
takhøyde i teknisk forskrift. 
 
Du har opplyst at det er vanskelig for deg å rette på grunn av tvist med selger om mangler. Det tas hensyn til 
dette ved at det settes romslig frist for retting. Du opplyser også at leiligheten ikke lenger er utleid. På bakgrunn 
av dette settes det en tilpasset frist for gjennomføring av retting. 
 
Kommunen ønsker med pålegget å sikre nødvendig fremdrift i en sak som anses som endelig avgjort med vedtak 
hos Statsforvalteren i Viken. Det tas sikte på å tinglyse et pålegg på eiendommen for å sikre notoritet om at det 
foreligger ulovlige forhold på eiendommen. Det anses derfor som nødvendig at pålegget gis nå slik at man ikke må 
begynne på nytt ved eventuell endring i hjemmelsforhold på eiendommen. 
 
Det er mulig å søke om utsatt frist 
Hvis det viser seg vanskelig å rette forholdet innen fristen, kan du søke om å få fristen utsatt. Du må i så fall 
begrunne søknaden og foreslå en ny, rimelig frist. 
 
Hva skjer hvis du ikke retter opp i forholdet? 
Hvis du ikke retter opp i forholdet innen fristen, må du betale tvangsmulkten. Vi vil kunne vedta nye og høyere 
tvangsmulkter hvis det ulovlige forholdet vedvarer. 
 
I henhold til plan- og bygningsloven § 32-3, 3. ledd, varsles det at pålegg som ikke etterkommes innen fastsatt 
frist, kan følges opp med forelegg. Etter plan- og bygningsloven § 32-6 kan forelegget få virkning som rettskraftig 
dom. Ved endelig forelegg kan kommunen sørge for rydding av eiendommen for eiers regning. 
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Du kan klage innen 3 uker 
Fristen for å klage på dette vedtaket er tre uker fra du har mottatt dette brevet. Se våre nettsider for mer 
informasjon. 
 
Anvendt regelverk 
 Nordre Follo kommunes adgang til å gi deg pålegg om å rette det ulovlige forholdet er hjemlet i plan- og 

bygningsloven § 32-3. 
 Nordre Follo kommunes adgang til å vedta tvangsmulkt er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-5. 
 Nordre Follo kommunes rett til å gi forelegg er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-6. 
 Din rett til å klage på vedtaket er hjemlet i forvaltningsloven § 28. 

 
         

Har du spørsmål? 
Husk å oppgi saksnummer og saksbehandler når du tar kontakt med oss. Send melding her: 
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan også ringe oss på telefon 02178. 
 
 
Med hilsen 
 
Christian Ingolfsrud 
Rådgiver 
   

Karen Zwicky Knobel 
Virksomhetsleder Byggesak 
 

 
Dokumentet er godkjent elektronisk. 
 
 
 
 











 

 



 



Tilsyn og juss
  

Nær og nyskapende

Besøksadresse
Nordre Follo kommune
Idrettsveien 8, 1400 Ski

Postadresse
Nordre Follo kommune
Postboks 3010, 1402 Ski

 Tlf. 02178
 www.nordrefollo.kommune.no 
 facebook.com/nordrefollokommune

postmottak@nordrefollo.kommune.no 
Org.nr 922 092 648

Gaupefaret 11
1404 SIGGERUD
  

Vår referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-21/00097-20   Elisabeth Nygård 15.11.2022

Bekreftelse på at pålegg er etterkommet
Eiendom (gnr./bnr./fnr./snr.): 104/135/0/0

Vi viser til epost fra Olav Solholm i Fagbygg AS, sendt den 28.09.2022 i forbindelse med retting av pålegg. 

Om saken
Saken gjelder et pålegg om retting samt vedtak om tvangsmulkt i forbindelse med en ulovlig etablert 
sekundærleilighet. Pålegget ble gitt den 16.06.2021, og av vedtaket fremgår følgende: 

«Nordre Follo kommune ved Byggesak pålegger deg derfor tilbakeføre sekundærleilighet i sokkeletasjen
innen 01.01.2022. Dette er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-3.

Du pålegges også å sørge for at det foretas sluttkontroll fra en ansvarlig utførende for tidligere byggesak
som gjaldt tilbygg og påbygg på eiendommen. Det må søkes om ferdigattest i byggesak som det ble gitt
igangsettingstillatelse for 25.11.2008 på bakgrunn av kontrollerklæringer som skal følge søknad om
ferdigattest. Om nødvendig må det engasjeres nye foretak som kan stå ansvarlig for sluttkontroll av
utførelsen.

Med «tilbakeføring» menes at eiendommen må se slik ut den gjorde før der ble etablert egen boenhet i
sokkeletasjen. med det ulovlige arbeidet/at eiendommen må være slik den er beskrevet i de sist godkjente
tegningene/tillatelsen. 

Vi vedtar samtidig en tvangsmulkt på kr 20.000 som engangsmulkt og en løpende dagmulkt på kr. 500 per
dag inntil retting er dokumentert gjennomført.

Dersom du tilbakefører innen fristen, slipper du å betale tvangsmulkten…»

Om retting
I epost sendt fra Fagbygg AS den 28.09.2022 er det bekreftet at forholdet nå er rettet ved at det er etablert en 
forbindelse mellom arealene slik det er vist på sist godkjente tegninger, og at arealet som har vært utleid ikke 
lenger er å regne som en selvstendig boenhet. 
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Videre fremgår det av eposten at det er sendt inn søknad om ferdigattest for de to tiltakene som er gjennomført 
på eiendommen. 

Det er søkt om ferdigattest for oppføring av garasje, jf. sak 22/1464, og ferdigattest for tilbygg til eksisternede 
bolig, jf. sak 22/1463. Begge søknadene ble mottatt den 28.09.2022 og er behandlet av kommunen. Ferdigattest 
ble gitt i begge sakene den 20.10.2022. 

Om tvangsmulkt
Det fremgår av vedtak om pålegg og tvangsmulkt at dersom du «tilbakefører innen fristen»,  slipper du å betale 
tvangsmulkt. Den opprinnelige fristen ble forlenget to ganger, sist i vedtak av 26.04.2022. Fristen ble da utsatt til 
den 01.10.2022. Bekreftelse på tilbakeføring ble sendt den 28.09.2022, og vi finner det dermed klart at forholdet 
er tilbakeført innen fristen, og at tvangsmulkt dermed ikke påløper. 

Om ulovlighetssaken
Gjennomgang til utleiedel er etablert, og pågående byggesaker på eiendommen er avsluttet med ferdigattest. På 
bakgrunn av ovenstående finner kommunen det klart at pålegget er etterkommet i sin helhet og at det ulovlige 
forholdet dermed er rettet.  

Ulovlighetssaken vil på bakgrunn av dette bli avsluttet. 

Har du spørsmål?
Send melding her: https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Husk å oppgi saksnummer og 
saksbehandler når du tar kontakt med oss.

Din saksbehandler er også tilgjengelig på telefon tirsdag og torsdag. Ring oss på telefon 02178, og oppgi navn på 
saksbehandleren du ønsker å snakke med.

Med hilsen

Elisabeth Nygård
juridisk rådgiver
  

Ellen Anita Holterhagen
Leder/virksomhetsleder

Dokumentet er godkjent elektronisk.

CLAIMS LINK AS
FAGBYGG AS
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Målepunktadresse
bolig Anleggsnr. Rapportnr: Utskriftsdato
Ekornveien 34 100400240001 41744547 07.02.2024
1404 SIGGERUD
Bueiningsnr: Inspektør PIN-kode: Kontrolltype
Målerplassering: Kjeller Stig Henrik Henriksen 219037 Inspeksjon/Periodisk
Strømmåler: 5706567272492046

VARSEL OM VEDTAK
Claims Link AS
Postboks 324
1326 LYSAKER

Det lokale Eltilsyn (DLE) ved Norgesnett AS viser til kontroll utført den 07.02.2024 på det elektriske anlegget på adresse
Ekornveien 34 , 1404 SIGGERUD.

Kontrollen ble utført i henhold til lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr § 3 og forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg § 7. Med bakgrunn i kontrollen er det utarbeidet tilsynsrapport med oversikt over feil og mangler ved
anlegget. Rapporten angir også hvilke forskriftsmessige krav som dermed ikke er oppfylt.

Elektriske anlegg og alt elektrisk utstyr skal være i en slik stand at de ikke frembyr fare for liv, helse og materielle verdier, jf.
lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven) § 2. Nærmere bestemmelser om krav til anlegget, er
gitt i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg (fel.)
Ditt anlegg er undergitt et offentlig tilsyn som utøves av Det lokale Eltilsyn (DLE), jf. el-tilsynsloven §3 og fel §7.

Med bakgrunn i de feil og mangler som ble avdekket under kontrollen, forhåndsvarsles du om at DLE vurderer å treffe vedtak
med plikt til å rette de feil og mangler som fremgår av vedlagte tilsynsrapport av 07.02.2024. Ved et eventuelt vedtak, vil det
samtidig bli satt en frist for når retting må ha skjedd.

Du har rett til å uttale deg i sakens anledning, jf. forvaltningsloven § 16. Frist for å komme med eventuelle kommentarer er 3
uker.
Eventuell dokumentasjon på at retting allerede har skjedd vil anses som kommentar til dette forhåndsvarselet og innebærer at
saken kan bli avsluttet.Slik dokumentasjon skal gis av elektroinstallatør innen 07.04.2024 via vårt elektroniske
rettemeldingssystem.

Dersom du unnlater å benytte deg av retten til å uttale deg, vil DLE legge til grunn de opplysninger som fremkommer av
tilsynsrapporten til grunn i den videre saksbehandlingen.
Du har rett til å gjøre deg kjent med sakens dokumenter, jf. forvaltningsloven §§ 18 -19.

Vi gjør oppmerksom på at kontrollen er en stikkprøvekontroll og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det er
eiers/brukers plikt til å påse at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftens sikkerhetskrav.

Hvis noe er uklart i forhold til avvikene på din rapport, vennligst ta kontakt på telefon: 48183333 eller e-post
stighenrik.henriksen@elsikkerhetnorge.no.
Ved andre henvendelser ta kontakt med vårt sentralbord på telefon: 48055999

Involver eier av det elektriske anlegget

Dette brev er sendt til deg som er kunde på anlegget. Hvis du er leietaker, ber vi deg om snarest å informere eier av det
elektriske anlegget om denne tilsynsrapporten.

Husk å oppgi rapportnummer 41744547 ved eventuelle henvendelser.

Med vennlig hilsen

Stig Henrik Henriksen
Elsikkerhetsingeniør
ELSIKKERHET NORGE AS
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Vi har tatt i bruk elektronisk behandling av tilsynsrapporter.

På www.norgesnett.no og “Din side” vil du finne tilsynsrapporter tilknyttet ditt anlegg under fanen
«Tilsynsrapporter».

Ved å velge aktuell tilsynsrapport får du valg der du kan forespørre installatører om utbedring av rapportens
punkter. Kopi av rapporten blir da sendt sammen med forespørselen til installatøren du velger i menyen.

Så snart rapporten med tilbakemelding kommer tilbake til DLE fra installatør, vil vi gå gjennom tilbakemeldingen
og sette tilsynet som “Godkjent”, dersom tilbakemeldingen tilsier dette. I motsatt fall vil installatør få
tilbakemelding på hvilke punkter som ikke er godkjent.

For å kunne logge på “Din side” trenger du Kundenummer og Målepunkt ID.
Dette finner du f.eks. på siste faktura.

I tillegg til oversikt over tilsynsrapporter, kan du på Min side finne historikk på forbruk, oversikt over fakturaer, din
kundeprofil og mye annet.
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Påviste feil må rettes av installatør

Teknisk rom

1. Utstyr/anleggsdel hadde ikke tilstrekkelig kapslingsgrad. Jf. FEL § 20
Deksel til varmepumpe må monteres.

Sikringsskap

2. Utstyr/anleggsdel var brukt/montert feil. Jf. FEL § 36
Strømmåler mangler plombering. Elektriker firma som har brutt plombering må sende ferdigmelding i
Elsmart.

3. Merking var ikke i samsvar med sikringskurser/vern. Jf. FEL § 32
Merking og kurs fortegnelse stemmer ikke helt, det må utarbeides ny merking.

Teknisk rom

4. Utstyr/anleggsdel var brukt/montert feil. Jf. FEL § 36
Gjelder varmekabel som går gjennom murvegg.

5. Kabelen var avmantlet utenfor kapslingen/dekselet. Jf. FEL § 28
Gjelder ledninger til stikkontakt.

Huset var under oppussing ved tilsyn. Anlegget ble vurdert som at pågående arbeider og at elektriker ikke er
ferdig med jobben. Elektriker bør utføre en sluttkontroll av hele boligen.

RETTING ER UTFØRT AV:

Dato
.

Underskrift montør

Dato Stempel/underskrift installatør




















































