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Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder / Partner

Kaia Hostvedt Dahle

Mobil 909 82 998
E-post  kaia.dahle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sandefjord og Andebu
Radhusgata 17, 3211 Sandefjord. TLF. 33 43 83 60

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 1 500 000,-
Omkostn.: Kr 38 740,
Total ink omk.: Kr 1 538 740,
Arlig festeavgift: Kr 1492
Selger: Claims Link AS
Salgsobjekt: Tomannsbolig
Eierform: Eiet
Byggear: 1950
BRA-i/BRATotal 112/112 kvm
Tomtstr.: 772.2 m?
Soverom: 3
Gnr./bnr. Gnr. 170, bnr. 88
Gnr. 170, bnr. 88
Snr. 3
Oppdragsnr.: 1311240095
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To sammenhengende
seksjoner selges samlet.
Utviklingsmuligheter!

Eiendommen selges for forsikringsselskap da seksjonene ikke er
lovlige boenheter hver for seg. Det ma paregnes vesentlige
oppgraderinger for at de godkjennes hver for seg og kjgper bgr ha
kunnskap og erfaring fra slike prosesser. Bygget utvendig har ogsa
behov for oppgraderinger.

Eiendommen ligger meget sentralt til i Sandefjord med gangavstand
til de fleste servicetilbud og kun noen hundre meter til togstasjonen.
Godt med parkering pa felles tomt for sameie.

Velkommen til visning!
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Leilighetene er ikke godkjent slik de star i dag. Det mangler bl.a. brannskille i
etasjeskillet mellom enhetene. Dersom leilighetene slds sammen, er det behov
for separat byggesak og reseksjonering, samt fysiske tiltak.
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Lundenveien 12

Salget omfatter selveierleilighet i 2. etasje og
loftsetasje, seksjon 3 0g 4 i en
flermannsbolig oppforti 1950.

Det ma paregnes vesentlige oppgraderinger
for at de godkjennes hver for seg og kjoper
bor ha kunnskap og erfaring fra slike
prosesser. Bygget utvendig har ogsi behov
for oppgraderinger.
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2D tegningen er basert pd en tegning av varierende kavlitet og noen avvik kan forekomme. Produced by DIAKRIT 2D tegningen er basert pd en tegning av varierende kavlitet og noen avvik kan forekomme. Produced by DIAKRIT
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| 3. etasje har man stue med plass til sofagruppe i en delvis apen Ipsning med
kjokken.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 112 m2
BRA totalt: 112 m?
TBA: 32 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 76 2 m? snr 3 - Entré, Bad/vaskerom, Rom 1,
Stue, Kjgkken, Rom 2, Rom 3 snr 4 - trappegang

3. etasje

BRA-i: 34 m2 snr 4 - Gang, Bod, Bad/vaskerom, Stue/
kjokken

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
32 m?terrasse i 2. etasje

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Loftsseksjon med mye skratak, takhgyde i midten er
2,23 meter.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
772.2 m2

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet.

Grense mot sandefjordsveien og nr 14 er middels

ngyaktig +/-30m avvik. Grense mot Lundenveien og
nr 10 er mindre ngyaktig med +/- fra 30-200m avvik.

Lundenveien 12

Arlig festeavgift
Kr 1492

Regulering av festeavgift
Avgiften reguleres hvert 50. ar. Neste regulering er
01/01/2051

Innlgsningsvilkar festekontrakt

Tomten kan per i dag innlgses iflg Sandefjord
kommune. belgp er 40% av taksert tomteverdi pa
innlgsningstidspunktet.

Beliggenhet

Lundenveien 12 ligger i et rolig og sentrumsnzert
boligomrade i Sandefjord kommune. Eiendommen
er plassert i et veletablert nabolag med lite
gjennomgangstrafikk. Med kun en kort spasertur til
Sandefjord sentrum, har du alt av butikker,
restauranter, kafeer og kulturtilbud like i naerheten.

Beliggenheten gir ogsa enkel tilgang til skoler,
barnehager og lekeplasser, noe som gjgr omradet
perfekt for familier. Naeromradet byr pa flotte
rekreasjonsmuligheter med grgnne turomrader og
kyststier som passer for bade store og sma.
Sandefjords vakre skjeergard og populaere strender
ligger bare en kort kjgretur unna, og inviterer til
bading, batliv og friluftsaktiviteter.

Transportmessig er omradet sveert praktisk, med
enkel tilgang til E18 for pendling til nabobyene
Larvik, Tensberg og Oslo. Offentlige
transportmuligheter finnes i umiddelbar naerhet, og
Sandefjord Lufthavn Torp ligger kun en kort kjgretur
unna.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligomrade bestdende av tomannsboliger og
smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Solvang barnehage (1-5 ar) ca. 0.5 km
Barnas Have (0-5 ar) ca. 0.9 km
Kathrines Have (0-5 ar) ca. 1 km

Skoler:

Byskolen (1-7 kl.) ca. 0.8 km

Sande skole (1-7 kl.) ca. 1.2 km

Moe skole (1-10 kl.) ca. 1.4 km

Breidablikk ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 2.4 km
Ranvik ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 2.7 km
Sandefjord videregdende skole ca. 1 km
Skagerak International School ca. 4 km

Offentlig kommunikasjon

Buss: Tempokrysset (Totalt 9 ulike linjer) ca. 0.2 km
Tog: Sandefjord stasjon ca. 0.6 km

Fly: Sandefjord lufthavn Torp ca 9,9 km

Bygningssakkyndig
Olav Rudland Kvilhaug

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Det er foretatt boligsalgsrapport for begge
seksjoner. Det er ogsa flere utfgrte malinger og

rapporter ifm forsikringssak. Alle dokumenter fglger
som vedlegg til salgsoppgaven.

Rapporten omfatter selveierleilighet i 2. etasje og
loftsetasje, seksjon 3 og 4 i en flermannsbolig
oppferti 1950. Leiligheten i 2. etasje har blitt
oppgradert med blant annet nytt bad i 2015, 2 nye
vinduer i 2015, samt oppussing av gang og to
soverom i samme ar. Loftsetasjen ble ulovlig
innredet trolig tidlig pa 2000-tallet, med bad og
kjgkken. Vinduer er byttet i boden i 2015, i
trappegangen i 2017 og i stuen i 2020. Brannstige er
ogsa montert utenfor stuevindu. Boligen fremstar
med ett storre vedlikeholdsbehov i alle rom og
overflater. Pa grunn av krav til brann- og lydskiller
ma flere innredninger og rom rives og bygges opp
pa nytt for & oppfylle de ngdvendige forskriftene.
Nar det gjelder tilstanden for gvrig henvises det til
beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler.

UTVENDIG

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og
enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970- tallet
ifglge tidligere takstrapport.

Israftbord mangler pa del av tak og det kan se ut
som rateskader i dette omradet. Taktekkingen er
vurdert visuelt fra balkong, takvindu og bakkeniva
fra gardsplass. Under befaringen var taket dekket av
sng, noe som gjorde det vanskelig & kontrollere for
eventuelle knekte eller skadede takstein. Eldre
takrenner, nedlgp og beslag. Renner er ikke
funksjonsprgvd. Paregnes regelmessig ettersyn og
rengjgring/vedlikehold. Yttervegger over grunnmur
av bindingsverkskonstruksjon fra byggear, ukjent
tykkelse pa isolasjon. Utvendige vegger er kledd
med liggende og stdende kledningsbord. Taktypen
bestar av saltak med plassbygde takstoler av tre.
Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe
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inspeksjonsmuligheter fra kott pa hver side. Det
forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig,
og da spesielt med tanke pa lufting over isolasjon
mot undertaket. De fleste vinduer i 2. etg. er malte
trevinduer med 2-lags isolerglass fra 1975. Velux
takvindu i stue fra 2005 med 2-lags isolerglass i
loftstue. Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra
2015 pa bad, og trolig samme ar pa lite soverom i
2.etg. Til leilighet i loftetasjen er det PVC vindu med
2-lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod
fra 2015. Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra
2020 i loftstue. Felles isolert og formpresset
ytterdgr med glassfelt fra 2016. Felles isolert og
formpresset kjellerdgr med glassfelt fra 2017. Malte
og slette inngangsdegrer til 2. etg. og loftetasje som
er B-30 brannklassifiserte. Eldre malt balkongdgr i
tre med 2-lags isolerglass i 2. etg. Balkong i 2. etg.
pa 32 m2 med utgang fra stue. Terrassebord i
trykkimpregnert tre og sarnafil tettesjikt fra 2021
ifolge tidligere takstrapport. Stdende rekkverksbord
pa 94 cm. Membran er ikke vurdert, da dette er
tildekket. Felles trapp til inngangsparti i
trykkimpregnerte materialer.

INNVENDIG

Gulver har laminat, parkett og flis. Vegger har malte
panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie. Tak
har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre. Det er montert
peisovn i stue i 2. etg. Glassplate pa gulv i front av
ovn. Teglpipe fra byggedr med pusslag. Sotluke i
kjeller og feierluke pa kjgkken i loftetasje. Pipen er
fotbeslatt over tak. @nskes ytterligere
undersgkelser, anbefales det a ta kontakt med lokalt
feiervesen. Gulv i kjeller er av betong. Veggene har
betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er
fysisk mulig. Det ble med fuktindikator registrert
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noe hgye fuktverdier/fuktforskjeller pa synlige
murflater. Dette er forhold som ikke kan sies 8 vaere
unormalt lagt alder og dreneringens funksjon til
grunn. Det er innvendig malte tretrapper mellom
etasje. Det er montert handlgper pa en side. Det er
innvendige malte glatte og profilerte dgrer.

VATROM

Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med
egeninnsats og fagfolk ifglge tidligere takstrapport.
Ved befaring var det en del vann pa gulv etter
drypplekkasije fra kran til vaskemaskin. Det er flis pa
vegg og malt mdf panel i innvendig tak. Det er
flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er
plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speilskap, vegghengt toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er
elektrisk avtrekksvifte i vegg og tilluft

under dgr. Stregm var ikke tilkoblet ved befaring og
vifte er ikke testet eller vurdert. Fuktmaling er
foretatt fra tidligere hull i felles

gang uten a pavise unormale forhold. Flislagt bad
med gulvvarme som trolig er fra ar 2000. (arstall pa
avlgpsrer) Det er flis pa vegg og malt trepanel i
innvendig tak. Det er flislagt gulv med elektriske
varmekabler. Det er plastsluk og smgremembran
med ukjent utfgrelse.

Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speil, gulvmontert toalett, dusjkabinett
og opplegg for vaskemaskin.

Toalett stgyer litt ved fylling, ellers ingen synlige
avvik. Det er elektrisk avtrekksvifte i tak og tilluft
under dgr. Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og
vifte er ikke testet eller vurdert. Hulltaking er foretatt
fra gang/kjgkken uten & pavise unormale forhold.

KJOKKEN

Kjgkkeninnredning trolig fra ar 2000 med profilerte
fronter og benkeplate i hgytrykkslaminat med
nedfelt oppvaskkum i

rustfritt stal. Det er frittstdende komfyr. Det er
kjskkenventilator over komfyr med avtrekk ut. Strgm
var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator er ikke
testet eller vurdert. Eldre kjgkkeninnredning med
glatte fronter og heltre benkeplate med nedfelt
oppvaskkum i

rustfritt stal. Flislagt mellom benk og overskap. Det
er frittstdende hvitevarer med plass til kjsleskap,
komfyr og opplegg for vaskemaskin.

Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med
fukt ved befaring. Bom (hulrom under) i enkelte
fliser, forgvrig normal slitasje alder tatt i betraktning.
Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk ut.
Strem var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator

er ikke testet eller vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr er av kobber. Stoppekran til loftetasjen pa
bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.
Innvendig avlgp er av plast og eldre soilrgr. Boligen
har naturlig ventilasjon. | 2. etg. er det spalteventil i
vinduskarm i stue og friskluftsventil i vegg pa
kjgkken. | loftetasjen er det kun &pning av vinduer
og luftespalte i takvindu. Boligen varmes opp av
strgm og vedfyring. Peisovn montert i stue og
termostatstyrte

varmekabler i entré og bad i 2. etg. Termostatstyrte
varmekabler pa bad og trolig i stue i loftetasjen, da
det er synlig termostat pa

stuevegg. Varmtvannsbereder til 2. etg. pa 198 liter
fra 2004, plassert i vaskekjeller. Varmtvannsbereder
til loftetasjen pa 115 liter fra

2003, plassert i kneloft. Ekspansjonsventil er koblet
til avlgp. Sikringsskap til 2. etg. er plassert i
kjellergang. Sikringer bestar av automatsikringer

med jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til
kursfortegnelse, 63A hovedsikring. Siiringsskap er
plassert i gang i loftetasje. Sikringer bestar av
automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i
henhold til kursfortegnelse, 40A hovedsikring. Det er
felles brannvarsling i bygningen, dog ikke tilkoblet
ved befaring. Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2.
etg. og loftetasje vil bygget med dette ha fire
tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Fgr
bruksendringen ville bygget vaert plassert i
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til
brannmotstand pa branncellevegger og pafglgende
baeresystem gker fra 30 til 60

minutters brannmotstand. Det er ogsa stilt krav til
brannalarmanlegg i bygget.

TOMTEFORHOLD

Boligen er trolig fundamentert pa lgsmasser av stein
og grus. Det er synlig vorteplast rundt boligen.
Taknedlgp er fgrt til oppstikkende drensrgr og ut til
bakken. Grunnmur oppfert av betong, pusset og
malt. Boligen er fundamentert med betongplate /
sale.

Tomten er tilnaermet flat rundt bygningsmassen. Fall
fra yttervegger anbefales etablert. | gardsplass er
det fall til kum.

Det er standard vann og avlgpsnett inn til boligen,
tilkoblet det offentlige.

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter - ikke godkjent

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men det er avvik fra disse.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men det er avvik fra disse.

Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning pa hva
som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Lundenveien 12
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Kjgper ma forventes & matte sgke
bygningsmyndighetene dersom boligen skal brukes
slik den er innredet i dag.

2. etg.:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger
av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med
dagens bruk.

Ifplge mottatte seksjoneringstegninger datert
14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra soverom i
stuen. Videre er bad og

toalettrom slatt sammen til et stgrre bad i dagens
bruk.

Loft:

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte
plantegninger av loftetasje. Det finnes
fasadetegninger fra 1951 og 1973,

der dagens vindu er stgrre enn tegnet og takvindu er
ikke tegnet inn. Ifglge mottatte
seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er

det tegnet inn bod og gang pa sidene, men dette er
kun kottrom med lav hgyde og ikke medtatt i
arealmalingen.

Planlgsning ellers stemmer med tegningene. Det
tegnet inn soverom. Dette soverommet er regnet
som bod da det har for

lite areal/volum ihht. forskrifter for rom for varig
opphold.

Innhold

2. etasje (snr 3): Entré, Bad/vaskerom, Soverom 1,
Stue, Kjokken, Soverom 2, Soverom 3

3. etasje (nr 4): Gang, Bod, Bad/vaskerom, Stue/
kjgkken.

Lundenveien 12

Standard

Hver seksjon er innredet som boliger og har tidligere
vaert benyttet som dette. Laminat pa guly, lysmalte
flater, flisede bad og pene kjgkkeninnredninger. Det
mangler bl.a brannskille som resulterer i at det ikke
har blitt gitt godkjenning for oppdeling av
seksjonene.

Leilighetene er ikke godkjent slik de star i dag. Det
mangler bl.a. brannskille i etasjeskillet mellom
enhetene. Dersom leilighetene slas sammen, er det
behov for separat byggesak og reseksjonering, samt
fysiske tiltak.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Taktekking, TG2

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og
enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970-tallet
ifglge tidligere takstrapport. Israftbord mangler pa
del av tak og det kan se ut som rateskader i dette
omradet. Taktekkingen er vurdert visuelt fra

balkong, takvindu og bakkeniva fra gardsplass.
Under befaringen var taket dekket av sng, noe som
gjorde det vanskelig a kontrollere for eventuelle
knekte eller skadede takstein.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

- Normal tid for omlegging av betongtakstein er 30 -
60 ar.

Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Nedlgp og beslag,TG2

Eldre takrenner, nedlgp og beslag. Renner er ikke
funksjonsprgvd. Paregnes regelmessig ettersyn og
rengjgring/vedlikehold.

Vurdering av avvik:

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

- Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for
feier.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.

- Det er synlig rust pa luftehatt beslag. Normal tid for
utskifting av takrenner/nedlgp i plastbelagt stal er
25-35ar.

Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

- Beslaget pa luftehatten pa taket er preget av
rustdannelse og tilstanden bgr fglges opp med
jevnlig kontroll for & vurdere behov for utskiftning.
Det er feiemulighet fra loftetasjen, men det bgr
monteres stigetrinn for feier for a sikre
uavhengighet fra seksjonseier ved utfgrelsen av
feierarbeidet.

Takkonstruksjon/Loft, TG2

Taktypen bestar av saltak med plassbygde takstoler
av tre. Det er en delvis lukket takkonstruksjon med
noe inspeksjonsmuligheter fra kott pa hver side. Det
forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig,
og da spesielt med tanke pa lufting over isolasjon

mot undertaket.

Vurdering av avvik:

- Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.

- Det er etablert papp mellom isolasjon og takbord,
men papp presses opp og det blir i realiteten ingen/
liten lufting. Synlig svertesopp og kondens mot
takbord pa befaringen.

Tiltak

- Lufting/ventilering bgr forbedres.

Dgrer, TG2

Felles isolert og formpresset ytterdgr med glassfelt
fra 2016. Felles isolert og formpresset kjellerdgr
med glassfelt fra 2017. Malte og slette
inngangsdgrer til 2. etg. og loftetasje som er B-30
brannklassifiserte. Eldre malt balkongdgr i tre med
2-lags isolerglass i 2. etg.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Felles ytterdgr gar noe i karm og stopper mot
baerebjelken til overbygget, noe som begrenser full
apning. Kjellerdgr gar noe i karm og har enkelte
skader. Eldre balkongdgr baerer preg av alder og
vaerslitasje. Inngangsdaer til loftetasje gar i karm.
Inngangsdgr til 2. etg. er noe eldre, slitte tettelister
og lister er ikke festet.

- Tiltak:

- Dgrer trenger vedlikehold/justering, utbedringer
med baerebjelke til overbygg og balkongdar bar
skiftes ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2
Balkong i 2. etg. pa 32 m? med utgang fra stue.
Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarnafil
tettesjikt fra 2021 ifglge tidligere takstrapport.
Staende rekkverksbord pa 94 cm. Membran er ikke
vurdert, da dette er tildekket.
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Vurdering av avvik:

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

- Rekkverk skal ha en hgyde p& minimum 1,0 meter
malt fra ferdig gulvflate til gvre kant av rekkverket
etter dagens krav.

Tiltak

- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde
opp til dagens forskriftskrav.

Overflater,TG2

Gulver har laminat, parkett og flis. Vegger har malte
panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie. Tak
har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.
Mindre overflateavvik ansees som normalt ved
vanlig bruk.

Vurdering av avvik:

- Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

- | stuene i begge etasjer er det en del fuktsveller.
Noe gliper i skjgter. Noe avflassing av maling pa
vegger og takflater. Noe manglende fliser mot pipe i
entré.

Tiltak

- Overflater ma utbedres eller skiftes.

Radon, TG2

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

- Eiendommen ligger i et omrade merket gult pa
omradekart for radonforekomst. Fargen gul sier
moderat til lav forekomst av radon.

Tiltak

- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Rom Under Terreng,TG2

Gulv i kjeller er av betong. Veggene har betong/mur.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig.
Det ble med fuktindikator registrert noe hgye
fuktverdier/fuktforskjeller pa synlige murflater. Dette
er forhold som ikke kan sies a veere unormalt lagt
alder og dreneringens funksjon til grunn.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

- Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Tiltak

- Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake
konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og
eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.

- Det anbefales en oppgradering av utvendig
fuktsikring av grunnmur og drenering.

Innvendige dgrer,TG2

Det er innvendige malte glatte og profilerte dgrer.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe
smajusteringer kan paregnes med tiden.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas
tiltak pa enkelte dgrer.

- Noe avflassing av maling pa dgrer, noe ufagmessig
foringer og et par dgrer gar i karm/terskel. Skyvedgr
til hovedsoverom har passert mer enn halvparten av
forventet levetid og lukker ikke tilfredsstillende.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 -
8 ar. Normal tid fegr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.
Tiltak

- Det bor foretas tiltak pa enkelte dgrer.

- Dgrer fungerer, men enkelte ma paregnes
justeringer / vedlikehold/tiltak med tiden.

Vatrom

2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom

Overflater vegger og himling, TG2

Det er flis pa vegg og malt mdf panel i innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med
fukt i vegg ved befaring.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Deler av flisarbeid har noe ufagmessig utfgrelse.
Det er sprekk i en flis og i fuge over dgr.

- Tiltak:

- Fuger bgr skiftes. Sprekk i flis er estetisk og
medfgrer ingen umiddelbare tiltak. Eventuelle
utbedringer overlates til eierens egen vurdering.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom

Overflater Gulv,TG2

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Vurdering av avvik:

- Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til
krav i forskrift pa byggetidspunktet.

- Det er malt 14 mm fra topp slukrist til topp flis ved
dgrterskel. Det er registrert noe fall til sluk, men
fallet oppfyller ikke gjeldende krav Stedvis sprekk i
mykfug i overgang gulv/vegg.

Tiltak

- Andre tiltak:

- For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges
om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid
sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering,
pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.
Konsekvens ved manglende -lite fall mot sluk er at
det kan samle seg vann enkelte steder som ikke
renner naturlig til sluk. Sprekker i mykfuge bgr
utbedres.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom

Sluk, membran og tettesjikt, TG2

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
membranutfgrelsen og dette utlgser TG:2
Tiltak:

- Fremskaff tilfredsstillende dokumentasjon og avvik
lukkes.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom
Saniteerutstyr og innredning, TG2
Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speilskap, vegghengt toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er drypplekkasje fra kran til vaskemaskin.
Tiltak:

- Drypplekkasje bgr utbedres, evt tilkoble
vaskemaskin.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom

Overflater vegger og himling, TG2

Det er flis pa vegg og malt trepanel i innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med
fukt i vegg ved befaring.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Hjgrne bak dusjkabinett er fuget og tettet, men har
eldre sprekk bak. Noen hull i vegg etter tidligere
innfestninger. Noe riss og sprekker ellers i hjgrner
pa badet. Normal tid fgr utskifting av vatrom,
keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid f@r reparasjon av keramiske fliser er 5 -
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154ar.
Tiltak
- Sprekker bgr utbedres og hull i vatsone ma tettes.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom

Sluk, membran og tettesjikt, TG2

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

- Vann og avlgpsrgr kommer opp av gulv og har
mangelfull tetting

Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Kjgkken

Loftetasje s.nr 4 > Stue/kjgkken

Overflater og innredning, TG2

Kjgkkeninnredning trolig fra ar 2000 med profilerte
fronter og benkeplate i hgytrykkslaminat med
nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal. Det er
frittstdende komfyr.

Vurdering av avvik:

- Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den
mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet
pa et kjgkken.

- Det er noe fuktsveller pa skapdgrer og
kjgkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/
Igsninger som er forventet pa et kjgkken.

Tiltak

- Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kjgkkeninnredningen.

Tekniske installasjoner
Vannledninger, TG2
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Vannrgr er av kobber. Stoppekran til loftetasjen pa
bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.
Saniteerinstallasjonene fungerte normalt ved
befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for
feil eller mangler under befaring. Det er pa generelt
grunnlag anbefalt at vvs rgropplegg regelmessig
ettersees / kontroll av rgrlegger.

Vurdering av avvik:

- Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

- Vannrer i loftetasjen ligger pa kott, og er ikke
isolert.

Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0
eller T ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for
nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om. Ved
renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av
fagperson.

- For & unnga risiko for frostskader, bgr vannrgrene i
kott isoleres.

Avlgpsrer,TG2

Innvendig avlgp er av plast og eldre soilrgr.
Avlgpsregr fra kjgkken i loftetasje er fra ar 2000.
Avlgpsrgr er ikke kontrollert i sin helhet, utover det
at det fungerte normalt pa befaringsdagen.
Vurdering av avvik:

- Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
Tiltak

- Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for

nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om. Ved
renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av
fagperson.

Ventilasjon,TG2

Boligen har naturlig ventilasjon. | 2. etg. er det
spalteventil i vinduskarm i stue og friskluftsventil i
vegg pa kjokken. | loftetasjen er det kun apning av
vinduer og luftespalte i takvindu.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Tiltak

- Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Varmtvannstank,TG2

Varmtvannsbereder til 2. etg. pa 198 liter fra 2004,
plassert i vaskekjeller. Varmtvannsbereder til
loftetasjen pa 115 liter fra 2003, plassert i kneloft.
Ekspansjonsventil er koblet til avigp.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Tiltak

- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre tanker.

- Det anbefales @ montere v.v.b til fast el-tilkobling
istedenfor vanlig stikkontakt. Beredere installert fgr
01.07.2014 (NEK400:2014) og tilkoblet gjennom
stikkontakt er ikke palagt og bygge om anlegget,
men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut
st@gpslet og ser etter varmgang.

Tomteforhold

Fuktsikring og drenering, TG2

Det er synlig vorteplast rundt boligen. TaknedIgp er
fort til oppstikkende drensrgr og ut til bakken.
Vurdering av avvik:

- Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa
at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

- Fuktsikringen mangler stedvis topplist. Enkelte
steder har vorteplast glidd ned fra topplist og gar
stedvis under terreng. Normal tid fgr utskifting av
drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr vedlikehold av drenssystem med
drensledningerer 1-5ar.

Tiltak

- Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan
ikke utelukkes behov for tiltak.

- Det ble observert symptomer pa sviktende
fuktsikring. Synlig saltutslag flere steder i kjeller.
Konsekvens er at kjeller ikke kan benyttes pa
samme mate som en tarr kjeller. Om fukt skal
fijernes ma drenering legges om.

Grunnmur og fundamenter, TG2

Grunnmur oppfgrt av betong, pusset og malt.
Boligen er fundamentert med betongplate / séle.
Vurdering av avvik:

- Grunnmuren har sprekkdannelser.

- Det er ikke registrert setninger/forskyvninger som
har innvirkning pa konstruksjonens sikkerhet.
Tiltak

- Paviste skader ma utbedres.

- Generelt vedlikehold er noe som er paregnelig med
tiden.

Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold, TG2

Tomten er tilnaermet flat rundt bygningsmassen. Fall
fra yttervegger anbefales etablert. | gardsplass er
det fall til kum.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.
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- Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved
grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende
hellningsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal
hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdvendige
fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og
drenering.

Tiltak

- Det bgr foretas terrengjusteringer.

- Det anbefales terrengjustering for a fa riktig fall
langs grunnmuren. Ideelt bgr det i en avstand pa ca.
3 meter veere god helning vekk fra husets grunnmur.

Utvendige vann- og avlgpsledninger, TG2

Det er standard vann og avlgpsnett inn til boligen,
tilkoblet det offentlige.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avlgpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

Tiltak

- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader
plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Forhold som har fatt TG3:

Veggkonstruksjon, TG3

Yttervegger over grunnmur av
bindingsverkskonstruksjon fra byggear, ukjent
tykkelse pa isolasjon. Utvendige vegger er kledd
med liggende og staende kledningsbord.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist betydelige rateskader i
bordkledningen.

- Det er ingen musesperre i nedre kant av
konstruksjon.

- Normal tid for reparasjon av bindingsverk av tre er
40 - 80 ar. Normal tid fgr utskifting av trekledning er
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40 - 60 ar. Normal tid fer maling av trekledning er 6 -
124r.

Tiltak

- Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

- Musesperre ma etableres.

- Boligen er av en slik alder/tilstand at det er
paregnelig med omkledning og det anbefales da i
samme omfang at boligen etterisoleres og tilordner
tilfredsstillende lufting. Konsekvens ved manglende
vedlikehold og oppgradering vil medfgre fukt i
underliggende/bakenforliggende konstruksjon.

Vinduer, TG3

De fleste vinduer i 2. etg. er malte trevinduer med
2-lags isolerglass fra 1975. Velux takvindu i stue fra
2005 med 2-lags isolerglass i loftstue.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt
pa vinduer fra 1975. Vinduer beerer preg av
alderslitasje og manglende vedlikehold. Det er
veerslitte og sprekker i treverk, samt pavist rate.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer,
hengslede er 2 - 8 ar.

Tiltak

- Tilstanden tilsier at de fleste vinduer i 2. etg. bgr
skiftes ut. Det trengs ikke umiddelbare tiltak pa
takvindu, men det er viktig a fglge med pa tilstanden
da vinduet har passert mer enn halvparten av
normal levetid.

Utvendige trapper, TG3

Felles trapp til inngangsparti i trykkimpregnerte
materialer.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert rekkverk.

Tiltak

- Rekkverk ma monteres for & lukke avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn, TG3

Etasjeskiller bestar av trebjelkelag, tekket med
plater/bord, etter byggemate isolert.

Vurdering av avvik:

- Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med

bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

- Felgende retningsavvik ble registrert i 2. etg.: 20
mm gjennom hele, og 12 mm innenfor 2 m i stue. 18
mm gjennom hele, og mm innenfor 2m i stue 30
mm gjennom hele, og 20 mm innenfor 2 m pa lite
soverom. 21 mm gjennom hele, og 19 mm innenfor
2 m pé hovedsoverom. Fglgende retningsavvik ble
registrert i loftetasje: 15 mm gjennom hele, og 25
mm innenfor 2 m i stue. 23 mm gjennom hele, og 15
mm innenfor 2 m i gang. 27 mm gjennom hele, og
27 mm innenfor 2 m i bod. Normal tid f@r reparasjon
av etasjeskiller med bjelkelag av heltre er 40 - 80 ar.
Tiltak

- Andre tiltak:

- Utbedring av skjevheter i gulvet anbefales utfgrt i
sammenheng med etablering av et godkjent
brannskille mellom boenhetene.

Pipe og ildsted, TG3

Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate pa
gulv i front av ovn. Teglpipe fra byggear med
pusslag. Sotluke i kjeller og feierluke pa kjgkken i
loftetasje. Pipen er fotbeslatt over tak. @nskes
ytterligere undersgkelser, anbefales det & ta kontakt
med lokalt feiervesen.

Vurdering av avvik:

- Det foreligger fyringsforbud pa pipe fra brann/

feiertilsyn.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

- Pipa har rennemerker etter sotvann.

- Pipevanger pa soverom i 2. etg. er platet igjen med
gipsplater. lldfast plate mangler pa gulvet under
feieluke pa pipe. Riss i ildfast stein i peisovn.

Tiltak

- Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

- Pipe kan ikke brukes fgr den er utbedret
forskriftsmessig.

- Pipevanger ma gjgres tilgjengelig, evt rehabilitering
av pipe. Det anbefales @ montere ildfast plate under
luker pa pipe.

Innvendige trapper, TG3

Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje. Det
er montert handlgper pa en side.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert rekkverk.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Trappen skal ha handlgpere pa begge sider etter
dagens krav. Trapp til kjeller mangler rekkverk.
Normal til fgr utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.
Tiltak

- Rekkverk ma monteres for & lukke avviket.

- Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom

Overflater Gulv, TG3

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Vurdering av avvik:

- Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

- Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til
krav i forskrift pa byggetidspunktet.
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- Det er pavist sprekker i fliser.

- Det er tilnaermet flatt gulv, men noe svakt motfall.
Ved lekkasje utenfor kabinett er det stor fare for
lekkasje utenfor baderommet. Det er sprekker og
bom (hulrom under) i en del fliser. Normal tid fgr
utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser
direkte pa membran er 10 - 30 ar.

Tiltak

- Fliser ma skiftes.

- Det mé foretas utbedring av fallforhold.

- Renovering av gulvflater/fallforhold ma paregnes.
Det at det ikke er tilfredsstillende fall kan medfgre
fuktskade pa utsiden av vatrommet.

Elektrisk anlegg,TG3

Sikringsskap til 2. etg. er plassert i kjellergang.
Sikringer bestar av automatsikringer med
jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til
kursfortegnelse, 63A hovedsikring. Sikringsskap er
plassert i gang i loftetasje. Sikringer bestar av
automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i
henhold til kursfortegnelse, 40A hovedsikring.
21.Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og
det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne,
utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport
(dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Kommentar:

1.Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist
gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt
rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.

Kommentar:Ukjent.

2.Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

Kommentar:Mest sannsynlig er ikke arbeider utfgrt
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.
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3.Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
1.1.1999?

Ja

Kommentar:Ingen dokumentasjon er fremvist.
5.Foreligger det kontrollrapport fra offentlig
myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt
andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ja

Kommentar:Tilsyn av DLE i loftetasjen 21.09.2023
med avvik som ikke er utbedret.

6.Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

Kommentar:

7.Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for
eksempel termiske skader pa deksler,
kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?

Nei

Kommentar:

8.Er det tegn til at det har vaert termiske skader
(tegn pd varmgang) pa kabler, brytere, downlights,
stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under
varmtvannstank

Nei

Kommentar:

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

Ja

Kommentar:

14.Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak
og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig
a sjekke uten 3 fjerne kapslinger?

Ja

Kommentar:

15.Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar
med antall sikringer?

Ja

Kommentar:

16.Foreta en helhetsvurdering av det elektriske
anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv
og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?

Ja

Kommentar:Det er en del ledninger som ikke er
tilstrekkelig festet, kabelinnfgringer i sikringsskap er
ikke tette, deksel til utestikk er delvis defekt,
ufagmessige Igsninger og manglende
dokumentasjon pa elanlegget, bgr hele det
elektriske anlegget kontrolleres. Stedvise
utskiftinger og oppgraderinger kan paregnes som
folge av det normale vedlikeholdsbehov.

Branntekniske forhold, TG3

Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke
tilkoblet ved befaring. Da det er leilighet i kjeller, 1.
etg., 2. etg. og loftetasje vil bygget med dette ha fire
tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Fgr
bruksendringen ville bygget veert plassert i
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til
brannmotstand pa branncellevegger og pafglgende
baeresystem gker fra 30 til 60 minutters
brannmotstand. Det er ogsa stilt krav til
brannalarmanlegg i bygget. Det ma paregnes
betydelige kostnader for a oppfylle kravene til
brannklasse 2. Det anbefales & kontakte
fagpersonell for neermere vurdering av ngdvendige
tiltak og kostnader.

17.Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen
iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst
Byggeforskrift 1985?

Ja

Kommentar:Det mangler brannslukningsapparat i 2.
etg.

18.Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er
apparatet eldre enn 10 ar?

Nei

Kommentar:

19.Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht.
forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst
Byggeforskrift 1985?

Ja

Kommentar:Det mangler rgykvarsler i bunn av trapp
(2. etg.) opp til loftetasjen.

20.Er det skader pa rgykvarslere?

Nei

Boligbygg med flere boenheter:

Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig
opphold

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men det er avvik fra disse.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger
av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med
dagens bruk. Ifglge mottatte seksjoneringstegninger
datert 14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra
soverom i stuen. Videre er bad og toalettrom slatt
sammen til et stgrre bad i dagens bruk. Det
foreligger ikke godkjente og byggemeldte
plantegninger av loftetasje. Det finnes
fasadetegninger fra 1951 og 1973, der dagens vindu
er stgrre enn tegnet og takvindu er ikke tegnet inn.
Ifglge mottatte seksjoneringstegninger datert
14.06.2007 er det tegnet inn bod og gang pa sidene,
men dette er kun kottrom med lav hgyde og ikke
medtatt i arealmalingen. Planlgsning ellers stemmer
med tegningene. Det tegnet inn soverom. Dette
soverommet er regnet som bod da det har for lite
areal/volum ihht. forskrifter for rom for varig
opphold.
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Er det pavist synlige tegn pa avvik i
branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Ja

Det er ikke godkjent brannskille mellom boenhetene
ihht. dagens krav. Fra kneveggene pa loftet er det
mulig @ observere direkte ned til soverom i 2. etasje,
noe som indikerer utilstrekkelig brannsikring. | felles
trappegang er det synlig to lag med gips mot
seksjon nr. 3 med brudd i gipslag grunnet tidligere
hulltaking.

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa
boligen siste 5 ar? Nei

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei,
dagslysflate eller takhgyde? Ja

Rsmningsvei via brannstige pa fasade i syd er ikke
lovlig, fordi vinduer som passeres forbi etasjene
nedover ikke er brannvinduer. Loftsleilighet med
mye skratak, takhgyde i midten er 2,23 meter.

For naermere beskrivelse se vedlagt tilstandsrapport
av Drammen takstsenter v/Olav Kvilhaug

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
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integrerte.

Parkering
Parkering utenfor eiendommen pa fellestomt for
sameiet.

Diverse

Selger av begge eiendommer er et
forsikringsselskap. Selskapet har overtatt
eiendommene i forbindelse med en
reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/
selgers forsikringsselskap. Reklamasjonssaken for
den ene enheten var gjenstand for rettslig tvist, hvor
partene kom til forlik pa heving av kjgpet for
hovedforhandling. Selskapet har ikke bodd i boligen
og har ingen eller begrenset kjennskap til dens
kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer
av innhentede rapporter. Det forventes at
interessenter setter seg ngye inn i vedlagte
dokumenter og at det foretas grundige
undersgkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig. Det
kan forekomme avvik utover de som fremkommer
av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold om at
vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan
veere ytterligere avvik. Eiendommen vil ikke bli
ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.
Viktig: Leilighetene er ikke godkjent slik de star i
dag. Det mangler bl.a. brannskille i etasjeskillet
mellom enhetene. Dersom leilighetene slas
sammen, er det behov for separat byggesak og
reseksjonering, samt fysiske tiltak.

Kommunen informerer om at for denne
eiendommen mangler det dokumentasjon pa
oppf@ring av bolig i kommunens byggesaksarkiv.
Byggesaksarkivet er imidlertid ufullstendig, sa
manglende dokumentasjon betyr ikke mistanke om

ulovlig oppfgring. Det vedlegges dokumentasjon for
senere tiltak pa eiendommen. Det tas forbehold om
at det kan vaere avvik i vare registre i forhold til den
faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold
omkring eiendom og bygninger som kommunen
ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles
gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og &pen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp av strgm og vedfyring.

Peisovn montert i stue og termostatstyrte
varmekabler i entré og bad i 2. etg.

Termostatstyrte varmekabler pa bad og trolig i stue i
loftetasjen, da det er synlig termostat pa stuevegg.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert i
fglge takstmann.

Snr 3:

Vedovn i stue fra cutura. Tilsyn 2/10-2023. Feiing
ble utfgrt 14/1-2022 Det ble anmerkninger/avvik:
Royklgp- plassering. Type teglskorstein. Brennbart
inntil etg. skillene, fugene i skorstein er darlig,
Skorstein ma renoveres, fyringsforbud.

Ellers

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 500 000

Kommunale avgifter
Kr 14 222

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

snr 4 (loftetasjen): Enheten mangler kommunale
gebyrer, vann og avlgp er plombert og det er en aktiv
sgknad for midlertidig stopp av renovasjon.

Snr 3 (2. etasje): kommunale avgifter estimert for
2024:14 221,5 kr

De kommunale avgiftene omfatter vann- og
avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr (standard) samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det
kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift.

Info formuesverdi

Snr 4:

Primaerbolig: kr 325 000,-
Sekundaerbolig: kr 1 235 000

Snr 3:
Primeerbolig: kr 672 971
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Sekundaerbolig: kr 2 557 290

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 170, bruksnummer 88,
seksjonsnummer 3 i Sandefjord
kommune.Gardsnummer 170, bruksnummer 88,
seksjonsnummer 4 i Sandefjord kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3907/170/88/3:

18.07.2024 - Dokumentnr: 1719025 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Gjelder feste

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Gjelder feste

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
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HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F
Gjelder denne registerenheten med flere

21.03.1950 - Dokumentnr: 809 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om beplantingsbelter
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2464 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.2007 - Dokumentnr: 985202 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 50/275

10.10.2016 - Dokumentnr: 925243 - Resek/
sammenslaing
Sammenslatt til:

Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 150/275
Sammenslatt til:

Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslatt til:

Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Sammenslaing av:
Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 100/275
Sammenslaing av:
Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslaing av:
Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Del av fellesareal i 1. etg./trappegang overfgres til
snr. 2.

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Gjelder feste

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F
Gjelder denne registerenheten med flere

19.09.2024 - Dokumentnr: 1974432 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Gjelder feste

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

21.03.1950 - Dokumentnr: 809 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om beplantingsbelter
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2464 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til @ anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere
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15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.2007 - Dokumentnr: 985202 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 75/275

10.10.2016 - Dokumentnr: 925243 - Resek/
sammenslaing
Sammenslatt til:

Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 150/275
Sammenslatt til:

Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslatt til:

Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Sammenslaing av:
Snr: 2
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Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 100/275
Sammenslaing av:
Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslaing av:
Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Del av fellesareal i 1. etg./trappegang overfgres til
snr. 2.

3907/170/88/4:

18.07.2024 - Dokumentnr: 1719025 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Gjelder feste

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Gjelder feste

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F
Gjelder denne registerenheten med flere

21.03.1950 - Dokumentnr: 809 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om beplantingsbelter
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til 4 anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2464 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til 3 anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.2007 - Dokumentnr: 985202 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 50/275

10.10.2016 - Dokumentnr: 925243 - Resek/
sammenslaing
Sammenslatt til:

Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 150/275
Sammenslatt til:

Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslatt til:

Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Sammenslaing av:
Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 100/275
Sammenslaing av:
Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslaing av:
Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Del av fellesareal i 1. etg./trappegang overfgres til
snr. 2.

15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar
Gjelder feste
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Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Overfeort fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F
Gjelder denne registerenheten med flere

19.09.2024 - Dokumentnr: 1974432 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Gjelder feste

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

21.03.1950 - Dokumentnr: 809 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om beplantingsbelter
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1950 - Dokumentnr: 2464 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rett for kommunen til 8 anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Overfgrt fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88

Gjelder denne registerenheten med flere
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15.08.1950 - Dokumentnr: 2465 - Festekontrakt -
vilkar

Festetid: 100 ar

ARLIG AVGIFT NOK 207

LEIEN KAN REGULERES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

Kan ikke fremleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av
02.05.2012. AE e.f.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.2007 - Dokumentnr: 985202 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 75/275

10.10.2016 - Dokumentnr: 925243 - Resek/
sammenslaing
Sammenslatt til:

Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 150/275
Sammenslatt til:

Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslatt til:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 50/275
Sammenslaing av:
Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 100/275
Sammenslaing av:
Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 75/275
Sammenslaing av:
Snr: 4

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 50/275
Del av fellesareal i 1. etg./trappegang overfgres til
snr. 2.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 8/11-2016 pa
bruksendring av del av kjeller fra tilleggsdel til
hoveddel.

Det foreligger ferdigattest pa at det er anmeldt
byggearbeid pa tilbygg datert 19/9-74.

Det foreligger ferdigattest for ny boenhet i
loftsetasjen, snr 4 datert 6/6-2017 merknander:
Ferdigattest er gitt med bakgrunn i sgknad om
ferdigattest. Det er ikke gitt opplysninger om at det
forekommer endringer i forhold til godkjent
dokumentasjon for tiltaket. Tiltaket forutsettes
saledes utfgrt i trdd med gitt tillatelse, godkjent
dokumentasjon og gitte merknader/ kommentarer i
tillatelsen.

Ovennevnte dokumenter gjelder andre deler av
bygget samt seksjonen i loftsetasjen som ma ses i

sammenheng med dokumentasjon fremlagt i
salgsoppgaven som viser til mangler for beboelig
enhet.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp
ifglge Sandefjord kommune.

Regulerings og arealplaner

Omradet er regulert til boligomrade, forretning og
kontor. Trafikkomrade, friomrade og spesialomrade
(historisk, antikvarisk og kulturell verdi).

Kommuneplaner:

Navn: Kommuneplanens arealdel 2023

Plantype: Kommuneplanens arealdel

Status: Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse: 21.09.2023

Delarealer: 216 m

KPHensynsonenavn: H210

KPStgy : Rgd sone iht. T-1442 (Arealet ligger
innenfor rgd stgysone. Det betyr at eiendommen er
utsatt for stgy fra veitrafikk,

jernbanen, flytrafikk eller skytebane.)

Delareal: 772 m

Bestemmelse Omrade navn: Byromstrategi 1
KPBestemmelse Hjemmel innhold: utbyggingsavtale
Delareal: 772 m

KPHensynsonenavn: H410_1 (Arealet ligger innenfor
konsesjonsomradet for fjernvarme.)
KPInfrastruktur: Krav vedrgrende infrastruktur
Delareal: 772 m

Bestemmelse Omradenavn: Fortettingsone
KPBestemmelse Hjemmel: Byggegrenser,
utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal: 556 m

KPHensynsonenavn: H220

KPStgy: Gul sone iht. T-1442 (Arealet ligger innenfor
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gul stgysone. Det betyr at eiendommen er utsatt for
stgy fra veitrafikk, jernbanen, flytrafikk eller
skytebane.)

Delareal: 755 m

KPHensynsonenavn: H320 (Arealet ligger innenfor
fareomrade for stormflo og bglgepavirkning eller
flom.)

KPFare: Flomfare

Delareal: 772 m

Arealbruk: Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn: B

Reguleringsplaner:

Navn: Skiringss.v Dronn.gt Sfj.v.
Plantype: Eldre reguleringsplan

Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 21.06.1979
Bestemmelser-
http://kart14.nois.no/sandefjordregplan/
reguleringsplaner/19790006.pdf
http://kart14.nois.no/sandefjordregplan/
reguleringsbestemmelser/19790006_best.pdf
Delarealer Delareal: 772 m

Formal: Boliger

Feltnavn: 46

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens
grunnbelgp). Kommunen har legalpant i
eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer.

Lundenveien 12

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kipper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma g3 ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma

forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjsperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller
rengjort fgr overtagelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til 8 legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til

elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjer en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Omkostninger kjopers beskrivelse
1 500 000 (Prisantydning)

Lundenveien 12

45



46

Omkostninger

37 500 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

38 740 (Omkostninger totalt)

53 840 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

56 640 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

1 538 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 553 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

1 556 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 38 740

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i

Lundenveien 12

norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave

Dokumentliste seksjon 3:

1. Tilbud fra Firesafe, datert 05.03.2024

2. Vurdering av elektrisk anlegg, Eiendomstakst 1,
datert 12.10.2023

3. Tilsynsrapport Sandefjord kommune, datert
02.10.2023

4. Rapport etter tilsyn og feiing, Sandefjord
kommune, datert 02.10.2023

5. Befaringsrapport, Sandefjord kommune datert
25.09.2023

6. Reklamasjonsrapport Essentia Takst datert
27.11.2023

7. Notat Solholm datert 07.03.2024

8. Tilsynsrapport Sandefjord kommune 15.08.2024
9. Notat Solholm datert 19.04.2024

10. Notat om brannsikkerhet, Essentia datert
12.09.2023

11. Tilstandsrapport utfgrt av drammen takst

Dokumentliste seksjon 4:
1. Samsvarserklaering branntiltak i trapperom
2. Notat Solholm seksjon 4 datert 25.01.2024

3. Essentia Takst reklamasjonsrapport datert
26.11.2023

4. Eiendomstakst1 elektrisk anlegg datert
12.10.2023

5. Bettum AS brann notat 03.03.2016

6. Tilstandsrapport utfgrt av Drammen Takst

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjsperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjsperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pé at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig

Kaia Hostvedt Dahle

Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder / Partner
kaia.dahle@aktiv.no

TIf: 909 82 998

Sandefjord og Andebu Eiendomsmegling AS,
Radhusgata 17

3211 Sandefjord

TIf: 334 38 360

Salgsoppgavedato
26.11.2024

Lundenveien 12



48

Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter — ikke
godkjent

(© Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
(7 SANDEFJORD kommune
# gnr. 170, bnr. 88, snr. 3

Sum areal alle bygg: BRA: 112 m? BRA-i: 112 m?
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Befaringsdato: 20.11.2024 Rapportdato: 25.11.2024 Oppdragsnr.: 21248-1444 Referansenummer: OF6927

Autorisert foretak: Drammen Takstsenter AS Sertifisert Takstingenigr: Olav Rudland Kvilhaug Var ref:

Drammen|Takstsenter]

Gol | Honefoss | Vestfold | Son
“Din elendomspartner”

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fplger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i nzeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

DRAMMEN TAKSTSENTER AS

\

Norsk takst

Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er pr. i dag et av de ledende takseringsforetak innen eiendomstaksering pa sentrale
@stlandet. Januar 2021 opprettet vi Vestfold Takstsenter som har lokasjon sentralt i Vestfold. 2022 fikk vi en avdeling i Hgnefoss og
Februar 2023 opprettet vi en avdeling i Hallingdal. Vi er et senter med tung fagkompetanse og erfarne takstmenn hvor vi setter kvalitet

hgyt. Vi har takstingenigrer / bygningsingenigr som spesialiserer seg innen sitt omrade, slik at du skal vaere trygg pa

at vi sender rett

mann pa jobben. Vi utfgrer oppdrag innen skade, tilstand, taksering av bolig, fritidsbolig og naeringseiendom. Vi har en

minimumsbakgrunn som byggmester/bygningsingenigr/teknisk fagskole, og den lange erfaringen vi har fatt gje
byggebransjen og ved takseringsoppdragene vi utfgrer, skal komme kunden til gode.
Presiserer at vi er uavhengig ihht ny lov som tredde i kraft 1.1.2022.

Rapportansvarlig

/) 7 ' 4
U larr Keillaeey

Olav Rudland Kvilhaug
Uavhengig Takstingenigr
olav@vestfold-takst.no

977 29 852

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
b 8

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk. TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. ° TG IU IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

) 5 i ?
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN) Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o Tiltak under kr 10 000

tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og Tiltak over kr 300 000
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

POO0O

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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3907 SANDEFJORD

Beskrivelse av eiendommen

Rapporten omfatter selveierleilighet i 2. etasje og loftsetasje,
seksjon 3 og 4 i en flermannsbolig oppfgrt i 1950.

Leiligheten i 2. etasje har blitt oppgradert med blant annet
nytt bad i 2015, 2 nye vinduer i 2015, samt oppussing av gang
og to soverom i samme ar.

Loftsetasjen ble ulovlig innredet trolig tidlig pa 2000-tallet,
med bad og kjgkken. Vinduer er byttet i boden i 2015, i
trappegangen i 2017 og i stuen i 2020. Brannstige er ogsa
montert utenfor stuevindu.

Boligen fremstar med ett stgrre vedlikeholdsbehov i alle rom
og overflater.

P& grunn av krav til brann- og lydskiller ma flere innredninger
og rom rives og bygges opp pa nytt for a oppfylle de
ngdvendige forskriftene.

Nar det gjelder tilstanden for gvrig henvises det til
beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler.

Boligbygg med flere boenheter — ikke godkjent -
Byggear: 1950

Ga til side

UTVENDIG

Oppdragsnr.: 21248-1444

Banebakken 37 B

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

3127 TGNSBERG Norsk takst

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og
enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970-
tallet ifglge tidligere takstrapport.

Israftbord mangler pa del av tak og det kan se ut
som rateskader i dette omradet.

Taktekkingen er vurdert visuelt fra balkong,
takvindu og bakkeniva fra gardsplass.

Under befaringen var taket dekket av sng, noe
som gjorde det vanskelig a kontrollere for
eventuelle knekte eller skadede takstein.

Eldre takrenner, nedlgp og beslag.

Renner er ikke funksjonsprgvd. Paregnes
regelmessig ettersyn og rengjgring/vedlikehold.
Yttervegger over grunnmur av
bindingsverkskonstruksjon fra byggear, ukjent
tykkelse pa isolasjon. Utvendige vegger er kledd
med liggende og staende kledningsbord.
Taktypen bestar av saltak med plassbygde
takstoler av tre.

Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe
inspeksjonsmuligheter fra kott pa hver side.

Det forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd
riktig, og da spesielt med tanke pa lufting over
isolasjon mot undertaket.

De fleste vinduer i 2. etg. er malte trevinduer
med 2-lags isolerglass fra 1975.

Velux takvindu i stue fra 2005 med 2-lags
isolerglass i loftstue.

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2015
pa bad, og trolig samme ar pa lite soverom i 2.
etg.

Til leilighet i loftetasjen er det PVC vindu med 2-
lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod
fra 2015.

Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2020 i
loftstue.

Felles isolert og formpresset ytterdgr med
glassfelt fra 2016.

Felles isolert og formpresset kjellerdgr med
glassfelt fra 2017.

Malte og slette inngangsdgrer til 2. etg. og
loftetasje som er B-30 brannklassifiserte.

Eldre malt balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass
i2.etg.

Balkong i 2. etg. pa 32 m? med utgang fra stue.
Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarnafil
tettesjikt fra 2021 ifglge tidligere takstrapport.
Staende rekkverksbord pa 94 cm.

Membran er ikke vurdert, da dette er tildekket.
Felles trapp til inngangsparti i trykkimpregnerte
materialer.

Ga til side

INNVENDIG

Befaringsdato: 20.11.2024 Side: 5 av 35

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Beskrivelse av eiendommen

Gulver har laminat, parkett og flis.

Vegger har malte panelplater, malt trepanel,
tapet og malt strie.

Tak har malte plater, malt trepanel og eldre
lerretstak.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate
pa gulv i front av ovn.

Teglpipe fra byggear med pusslag. Sotluke i kjeller
og feierluke pa kjgkken i loftetasje.

Pipen er fotbeslatt over tak.

@nskes ytterligere undersgkelser, anbefales det &
ta kontakt med lokalt feiervesen.

Gulvikjeller er av betong. Veggene har
betong/mur.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk
mulig.

Det ble med fuktindikator registrert noe hgye
fuktverdier/fuktforskjeller pa synlige murflater.
Dette er forhold som ikke kan sies & vaere
unormalt lagt alder og dreneringens funksjon til
grunn.

Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje.
Det er montert handlgper pa en side.

Det er innvendige malte glatte og profilerte dgrer.

Ga til side

VATROM

Oppdragsnr.: 21248-1444

Banebakken 37 B
3127 TGNSBERG Norsk takst

Drammen Takstsenter AS ‘ l I

Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med
egeninnsats og fagfolk ifglge tidligere
takstrapport.

Ved befaring var det en del vann pa gulv etter
drypplekkasje fra kran til vaskemaskin.

Det er flis pa vegg og malt mdf panel i innvendig
tak.

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse.

Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speilskap, vegghengt toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk avtrekksvifte i vegg og tilluft
under dgr.

Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og vifte er
ikke testet eller vurdert.

Fuktmaling er foretatt fra tidligere hull i felles
gang uten a pavise unormale forhold.

Flislagt bad med gulvvarme som trolig er fra ar
2000. (arstall pa avigpsrgr)
Det er flis pa vegg og malt trepanel i innvendig
tak.
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse.
Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speil, gulvmontert toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Toalett stgyer litt ved fylling, ellers ingen synlige
avvik.
Det er elektrisk avtrekksvifte i tak og tilluft under
der.
Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og vifte er
ikke testet eller vurdert.
Hulltaking er foretatt fra gang/kjgkken uten a
pavise unormale forhold.

Ga til side

KIBKKEN

Befaringsdato: 20.11.2024 Side: 6 av 35
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Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Beskrivelse av eiendommen

Kjgkkeninnredning trolig fra ar 2000 med
profilerte fronter og benkeplate i
hgytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i
rustfritt stal.

Det er frittstaende komfyr.

Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk
ut.

Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator
er ikke testet eller vurdert.

Eldre kjpkkeninnredning med glatte fronter og
heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum i
rustfritt stal.

Flislagt mellom benk og overskap.

Det er frittstaende hvitevarer med plass til
kjgleskap, komfyr og opplegg for vaskemaskin.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt
med fukt ved befaring.

Bom (hulrom under) i enkelte fliser, forgvrig
normal slitasje alder tatt i betraktning.

Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk
ut.

Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator
er ikke testet eller vurdert.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 21248-1444

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

Banebakken 37 B k

3127 T@NSBERG Norsk takst

Vannrgr er av kobber.

Stoppekran til loftetasjen pa bad i 2. etg.
Hovedstoppekran plassert i kjeller.

Innvendig avigp er av plast og eldre soilrgr.
Boligen har naturlig ventilasjon. | 2. etg. er det
spalteventil i vinduskarm i stue og friskluftsventil i
vegg pa kjpkken.

| loftetasjen er det kun apning av vinduer og
luftespalte i takvindu.

Boligen varmes opp av strgm og vedfyring.
Peisovn montert i stue og termostatstyrte
varmekabler i entré og bad i 2. etg.
Termostatstyrte varmekabler pa bad og trolig i
stue i loftetasjen, da det er synlig termostat pa
stuevegg.

Varmtvannsbereder til 2. etg. pa 198 liter fra
2004, plassert i vaskekjeller.
Varmtvannsbereder til loftetasjen pa 115 liter fra
2003, plassert i kneloft.

Ekspansjonsventil er koblet til avigp.
Sikringsskap til 2. etg. er plassert i kjellergang.
Sikringer bestar av automatsikringer med
jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til
kursfortegnelse, 63A hovedsikring.

Siiringsskap er plassert i gang i loftetasje.
Sikringer bestar av automatsikringer. Totalt 5
kurser og 1 jordfeilbryter i henhold til
kursfortegnelse, 40A hovedsikring.

Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke
tilkoblet ved befaring.

Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2. etg. og
loftetasje vil bygget med dette ha fire tellende
etasjer og plasseres i brannklasse 2. Fgr
bruksendringen ville bygget vaert plassert i
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav
til brannmotstand pa branncellevegger og
pafglgende baeresystem gker fra 30 til 60
minutters brannmotstand.

Det er ogsa stilt krav til brannalarmanlegg i

bygget.
Ga til side

TOMTEFORHOLD

Boligen er trolig fundamentert pa Igsmasser av

stein og grus.

Det er synlig vorteplast rundt boligen.

Taknedlgp er f@rt til oppstikkende drensrgr og ut

til bakken.

Grunnmur oppfgrt av betong, pusset og malt.

Boligen er fundamentert med betongplate / sale.

Tomten er tilnaermet flat rundt bygningsmassen.

Fall fra yttervegger anbefales etablert. |

gardsplass er det fall til kum.

Det er standard vann og avlgpsnett inn til boligen,

tilkoblet det offentlige.

Arealer Ga til side
Befaringsdato: 20.11.2024 Side: 7 av 35

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Beskrivelse av eiendommen

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Galtilside

Boligbygg med flere boenheter — ikke godkjent

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning pa hva som er
godkjent av bygningsmyndighetene.

Kjpper ma forventes & matte sgke bygningsmyndighetene
dersom boligen skal brukes slik den er innredet i dag.

2. etg.:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger av 2. etg.
fra 1951, men disse stemmer ikke med dagens bruk.

Ifglge mottatte seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er

det ikke tegnet inn ekstra soverom i stuen. Videre er bad og

toalettrom slatt sammen til et stgrre bad i dagens bruk.

Loft:

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte plantegninger
av loftetasje. Det finnes fasadetegninger fra 1951 og 1973,
der dagens vindu er stgrre enn tegnet og takvindu er ikke
tegnet inn.

Ifplge mottatte seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er
det tegnet inn bod og gang pa sidene, men dette er kun
kottrom med lav hgyde og ikke medtatt i arealmalingen.
Planlgsning ellers stemmer med tegningene. Det tegnet inn
soverom. Dette soverommet er regnet som bod da det har for
lite areal/volum ihht. forskrifter for rom for varig opphold.

Oppdragsnr.: 21248-1444

Befaringsdato: 20.11.2024

Banebakken 37 B
3127 TGNSBERG Norsk takst

Drammen Takstsenter AS ‘ l I

Side: 8 av 35
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Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Banebakken 37 B

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

3127 TGNSBERG Norsk takst

25 Oppdraget er et salg via Claims Lin. Egenerklaering er ikke utfylt,
og eierinformasjonen er dermed begrenset.
20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
1s rapporten.
Boligbygg med flere boenheter — ikke godkjent
10
(' 3ED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
- 5 @© utvendig > Veggkonstruksjon Gtil side
= .
0 < © utvendig > Vinduer Gitil side
. TGO: Ingen avvik
i ; Ga til sid
TG1: Mindre eller moderate avvik o Utvendig > Utvendige trapper fee
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
; iacki Ga til side
TG2: Awik som kan kreve tiltak o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
I 7G3: Store eller alvorlige awvik G il i
1 H il a til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Innvendig > Pipe o ildsted
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© innvendig > Innvendige trapper Gtil side
o . Vatrom > Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad (1] Overflater Gulv
10
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gtil side
8
@  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga fil side
6
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
4
Vatrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > Ga til side
Ventilasjon
2
g Vatrom > Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > Ga til side
0 Ventilasjon
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 © Kjokken > 2. etasje s.nr. 3 > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 o Kjokken > Loftetasje s.nr 4 > Stue/kjpkken > Avtrekk ~Gatilside
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
A H 3 : Ga til side
% Tiltak over kr 300 000 o Tekniske installasjoner > Oppvarming
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
@) Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato:  20.11.2024 Side: 9 av 35
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Drammen Takstsenter AS ‘ I I

Banebakken 37 B

3127 TONSBERG Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

® © & & o

[ (-]

=

®© © & ©

Utvendig > Dgrer

Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige dgrer

Vétrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom >
Overflater vegger og himling

Vétrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom >
Overflater Gulv

Vétrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom >
Sanitaerutstyr og innredning

Véatrom > Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom >
Overflater vegger og himling

Kjokken > Loftetasje s.nr 4 > Stue/kjgkken >
Overflater og innredning

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Rom Under Terreng

Vatrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > Sluk,
membran og tettesjikt

Vatrom > Loftetasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > Sluk,
membran og tettesjikt

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Oppdragsnr.: 21248-1444

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

20.11.2024

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger
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Tilstandsrapport : Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER - IKKE GODKJENT Normal tid for reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.
Normal tid fgr utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.

Byggear Kommentar Normal tid fgr maling av trekledning er 6 - 12 ar.

1950 Kilde: Eiendomsverdi

Konsekvens/tiltak
UTVENDIG * Rateskadet trekledning m skiftes ut.

* Musesperre ma etableres.
Taktekking Boligen er av en slik alder/tilstand at det er paregnelig med omkledning og det anbefales da i samme omfang at boligen etterisoleres og tilordner

tilfredsstillende lufting.

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Lo
9 jon/Loft Konsekvens ved manglende vedlikehold og oppgradering vil medfgre fukt i underliggende/bakenforliggende konstruksjon.

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970-tallet ifglge tidligere takstrapport. Kostnadsestimat: Over 300 000
Israftbord mangler pa del av tak og det kan se ut som rateskader i dette omradet.
Taktekkingen er vurdert visuelt fra balkong, takvindu og bakkeniva fra gardsplass.
Under befaringen var taket dekket av sng, noe som gjorde det vanskelig & kontrollere for eventuelle knekte eller skadede takstein.

Arstall: 1970 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Normal tid for omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Store rateskader pa vegger. Rate i bunn av kledningsbord.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Takkonstruksjon/Loft

Nedlgp og beslag Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Taktypen bestar av saltak med plassbygde takstoler av tre.
Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe inspeksjonsmuligheter fra kott pa hver side.
Det forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig, og da spesielt med tanke pa lufting over isolasjon mot undertaket.

Eldre takrenner, nedlgp og beslag.
Renner er ikke funksjonsprgvd. Paregnes regelmessig ettersyn og rengjgring/vedlikehold.

Vurdering av avvik:

« Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette p& byggemeldingstidspunktet. Vurdering av avvik:

« Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. * Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag. Det er etablert papp mellom isolasjon og takbord, men papp presses opp og det blir i realiteten ingen/liten lufting.
Synlig svertesopp og kondens mot takbord pa befaringen.

Det er synlig rust pa luftehatt beslag.

Konsekvens/tiltak

Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlIgp i plastbelagt stal er 25 - 35 ar. « Lufting/ventilering bgr forbedres.
Konsekvens/tiltak Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
* Overvik tilstanden jevnlig. For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedIgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &

si noe om.

Beslaget pa luftehatten pa taket er preget av rustdannelse og tilstanden bgr fglges opp med jevnlig kontroll for & vurdere behov for utskiftning.
Det er feiemulighet fra loftetasjen, men det bgr monteres stigetrinn for feier for a sikre uavhengighet fra seksjonseier ved utfgrelsen av feierarbeidet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur av bindingsverkskonstruksjon fra byggear, ukjent tykkelse pa isolasjon. Utvendige vegger er kledd med liggende og staende
kledningsbord.

_—

Lite/ingen lufting over innredet loftetasje. Ingen lufting i nedre del av

Vurdering av awvik: A =
uksjon.

* Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen. konstr
¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Vinduer
De fleste vinduer i 2. etg. er malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 1975.
Velux takvindu i stue fra 2005 med 2-lags isolerglass i loftstue.
Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato: 20.11.2024 Side: 11 av 35 Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato: 20.11.2024 Side: 12 av 35
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Arstall: 1975 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt pa vinduer fra 1975.

Vinduer bzerer preg av alderslitasje og manglende vedlikehold. Det er veerslitte og sprekker i treverk, samt pavist rate.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilstanden tilsier at de fleste vinduer i 2. etg. bgr skiftes ut.

Det trengs ikke umiddelbare tiltak pa takvindu, men det er viktig a fglge med pa tilstanden da vinduet har passert mer enn halvparten av normal levetid.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rate i kjgkkenvindu.

Vinduer - 2

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2015 pa bad, og trolig samme ar pa lite soverom i 2. etg.
Til leilighet i loftetasjen er det PVC vindu med 2-lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod fra 2015.
Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2020 i loftstue.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Felles isolert og formpresset ytterdgr med glassfelt fra 2016.

Felles isolert og formpresset kjellerdgr med glassfelt fra 2017.

Malte og slette inngangsdgrer til 2. etg. og loftetasje som er B-30 brannklassifiserte.
Eldre malt balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass i 2. etg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Felles ytterdgr gar noe i karm og stopper mot baerebjelken til overbygget, noe som begrenser full apning.
Kjellerdgr gar noe i karm og har enkelte skader.

Eldre balkongdgr baerer preg av alder og veerslitasje.

Inngangsdgr til loftetasje gar i karm.

Inngangsdegr til 2. etg. er noe eldre, slitte tettelister og lister er ikke festet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrer trenger vedlikehold/justering, utbedringer med baerebjelke til overbygg og balkongdgr bgr skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato: 20.11.2024
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Veerslitt balkongdgr i 2. etg. Dgren dpnes ikke mer enn vist pa bildet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i 2. etg. pa 32 m? med utgang fra stue.

Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarnafil tettesjikt fra 2021 ifglge tidligere takstrapport.

Staende rekkverksbord pa 94 cm.
Membran er ikke vurdert, da dette er tildekket.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk skal ha en hgyde pa minimum 1,0 meter malt fra ferdig gulvflate til gvre kant av rekkverket etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sngdekket dekke.

Utvendige trapper

Felles trapp til inngangsparti i trykkimpregnerte materialer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato: 20.11.2024

Side: 14 av 35

61



Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Tilstandsrapport

Drammen Takstsenter AS
Banebakken 37 B
3127 TPNSBERG

N |

Norsk takst

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD Drammen Takstsenter AS
Gnr 170 - Bnr 88 Banebakken 37 B
3907 SANDEFJORD 3127 TONSBERG

Tilstandsrapport

N |

Norsk takst

62

Trapp mangler rekkverk.

INNVENDIG

Overflater

Gulver har laminat, parkett og flis.
Vegger har malte panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie.
Tak har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.

Mindre overflateavvik ansees som normalt ved vanlig bruk.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

I stuene i begge etasjer er det en del fuktsveller. Noe gliper i skjgter.

Noe avflassing av maling pa vegger og takflater.
Noe manglende fliser mot pipe i entré.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Gliper i gulv pa kjgkken i loftetasje.

Skader i tak i stue 2. etg.

Sveller pa gulv i stue i 2. etg.

Sveller pa gulv i loftstue.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller bestar av trebjelkelag, tekket med plater/bord, etter byggemate isolert.

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Fglgende retningsavvik ble registrert i 2. etg.:

20 mm gjennom hele, og 12 mm innenfor 2 m i stue.

18 mm gjennom hele, og mm innenfor 2m i stue

30 mm gjennom hele, og 20 mm innenfor 2 m pa lite soverom.
21 mm gjennom hele, og 19 mm innenfor 2 m pa hovedsoverom.

Fglgende retningsavvik ble registrert i loftetasje:

15 mm gjennom hele, og 25 mm innenfor 2 m i stue.
23 mm gjennom hele, og 15 mm innenfor 2 m i gang.
27 mm gjennom hele, og 27 mm innenfor 2 m i bod.

Normal tid fgr reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre er 40 - 80 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
Utbedring av skjevheter i gulvet anbefales utfgrt i sammenheng med etablering av et godkjent brannskille mellom boenhetene.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Skjevheter i gulv.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Eiendommen ligger i et omrade merket gult pa omradekart for radonforekomst. Fargen gul sier moderat til lav forekomst av radon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Pipe og ildsted

Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate pa gulv i front av ovn.

Teglpipe fra byggear med pusslag. Sotluke i kjeller og feierluke pa kjskken i loftetasje.
Pipen er fotbeslatt over tak.

@nskes ytterligere undersgkelser, anbefales det & ta kontakt med lokalt feiervesen.

Vurdering av avvik:
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« Det foreligger fyringsforbud pa pipe fra brann/feiertilsyn.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

¢ Pipa har rennemerker etter sotvann.

Pipevanger pa soverom i 2. etg. er platet igjen med gipsplater.
Ildfast plate mangler pa gulvet under feieluke pa pipe.
Riss i ildfast stein i peisovn.

Konsekvens/tiltak
* Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

 Pipe kan ikke brukes fgr den er utbedret forskriftsmessig.

Pipevanger ma gjgres tilgjengelig, evt rehabilitering av pipe.
Det anbefales & montere ildfast plate under luker pa pipe.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulv i kjeller er av betong. Veggene har betong/mur.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig.

Det ble med fuktindikator registrert noe hgye fuktverdier/fuktforskjeller pa synlige murflater. Dette er forhold som ikke kan sies a vaere unormalt lagt

alder og dreneringens funksjon til grunn.
Vurdering av avvik:
 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak

* Det paviste fuktniva gir grunn til @ overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Det anbefales en oppgradering av utvendig fuktsikring av grunnmur og drenering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje.
Det er montert handlgper pa en side.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Trappen skal ha handlgpere pa begge sider etter dagens krav.
Trapp til kjeller mangler rekkverk.

Normal til fgr utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for & lukke avviket.

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Mangler handlgper pa en side Mangler rekkverk.

Innvendige dgrer

Det er innvendige malte glatte og profilerte dgrer.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe smajusteringer kan paregnes med tiden.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Noe avflassing av maling pa dgrer, noe ufagmessig foringer og et par dgrer gar i karm/terskel.
Skyvedgr til hovedsoverom har passert mer enn halvparten av forventet levetid og lukker ikke tilfredsstillende.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Dgrer fungerer, men enkelte ma paregnes justeringer / vedlikehold/tiltak med tiden.

Kostnadsestimat: Under 10 000

VATROM

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Generell

Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med egeninnsats og fagfolk ifglge tidligere takstrapport.
For vurdering av vatrommet vil det vaere tekniske forskrifter av 2010 (TEK 10) som legges til grunn.
Ingen dokumentasjon pa utfgrelsen er fremvist.

Ved befaring var det en del vann pa gulv etter drypplekkasje fra kran til vaskemaskin.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
(3 overflater vegger og himling

Det er flis pa vegg og malt mdf panel i innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Deler av flisarbeid har noe ufagmessig utfgrelse. Det er sprekk i en flis og i fuge over dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Fuger bgr skiftes.

Sprekk i flis er estetisk og medfgrer ingen umiddelbare tiltak. Eventuelle utbedringer overlates til eierens egen vurdering.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Sprekk i flis og fuge.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er malt 14 mm fra topp slukrist til topp flis ved dgrterskel.
Det er registrert noe fall til sluk, men fallet oppfyller ikke gjeldende krav
Stedvis sprekk i mykfug i overgang gulv/vegg.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende

tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Konsekvens ved manglende -lite fall mot sluk er at det kan samle seg vann enkelte steder som ikke renner naturlig til sluk.

Sprekker i mykfuge bgr utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Sprekk i mykfﬁge.
2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 21248-1444 Befaringsdato: 20.11.2024

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa membranutfgrelsen og dette utlgser TG:2

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fremskaff tilfredsstillende dokumentasjon og avvik lukkes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Synlig slukmansjett under klemring.
2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
‘ Sanitaerutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speilskap, vegghengt toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er drypplekkasje fra kran til vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Drypplekkasje bgr utbedres, evt tilkoble vaskemaskin.
Kostnadsestimat: Under 10 000

2. ETASIJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er elektrisk avtrekksvifte i vegg og tilluft under dgr.
Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og vifte er ikke testet eller vurdert.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
(32D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktmaling er foretatt fra tidligere hull i felles gang uten & pavise unormale forhold.
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Malt vektprosent pa 9,3% som er tgrt tre.
LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
Generell

Flislagt bad med gulvvarme som trolig er fra ar 2000. (arstall pa avigpsrgr)
For vurdering av vatrommet vil det veere tekniske forskrifter i perioden 1997-2010 som legges til grunn.
Ingen dokumentasjon pa utfgrelsen er fremvist.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling
Det er flis pa vegg og malt trepanel i innvendig tak.

Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Hjgrne bak dusjkabinett er fuget og tettet, men har eldre sprekk bak.
Noen hull i vegg etter tidligere innfestninger.
Noe riss og sprekker ellers i hjgrner pa badet.

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid fgr reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekker bgr utbedres og hull i vatsone ma tettes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Sprekk i flis. Hull i vegg i dusjsone.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv
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Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
* Det er pavist sprekker i fliser.

Det er tilnaermet flatt gulv, men noe svakt motfall. Ved lekkasje utenfor kabinett er det stor fare for lekkasje utenfor baderommet.
Det er sprekker og bom (hulrom under) i en del fliser.

Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa membran er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
e Fliser ma skiftes.

* Det ma foretas utbedring av fallforhold.

Renovering av gulvflater/fallforhold ma paregnes.
Det at det ikke er tilfredsstillende fall kan medfgre fuktskade pa utsiden av vatrommet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Vann og avlgpsrgr kommer opp av gulv og har mangelfull tetting

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil, gulvmontert toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Toalett stgyer litt ved fylling, ellers ingen synlige avvik.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er elektrisk avtrekksvifte i tak og tilluft under dgr.
Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og vifte er ikke testet eller vurdert.
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LOFTETASJE S.NR 4 > STUE/KI@PKKEN
Overflater og innredning

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM Kj¢kkeni‘nnre\3’dning trolig fra ar 2000 med profilerte fronter og benkeplate i hgytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal.
Det er frittstaende komfyr.
(32D Tilliggende konstruksjoner vatrom
Vurdering av avvik:
Hulltaking er foretatt fra gang/kjgkken uten & pavise unormale forhold. * Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet pa et kjgkken.

Det er noe fuktsveller pa skapdgrer og kjskkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
e Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Malt vektprosent under 6% som er tgrt tre.

KI@KKEN

2. ETASJE S.NR. 3 > KIBKKEN
. . LOFTETASJE S.NR 4 > STUE/KIPKKEN
Overflater og innredning
OrG'U Avtrekk

Eldre kjgkkeninnredning med glatte fronter og heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal.
Flislagt mellom benk og overskap.

Det er frittstdende hvitevarer med plass til kjgleskap, komfyr og opplegg for vaskemaskin.

Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt ved befaring.

Bom (hulrom under) i enkelte fliser, forgvrig normal slitasje alder tatt i betraktning.

Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk ut.
Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator er ikke testet eller vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr er av kobber.
Stoppekran til loftetasjen pa bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.

Sanitaerinstallasjonene fungerte normalt ved befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for feil eller mangler under befaring.
Det er pa generelt grunnlag anbefalt at vvs rgropplegg regelmessig ettersees / kontroll av rgrlegger.

Vurdering av avvik:
* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na

ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Vannrgr i loftetasjen ligger pa kott, og er ikke isolert.
2. ETASJE S.NR. 3 > KIGKKEN
Konsekvens/tiltak

Avtrekk - I s . . ) . . e
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Det er kjgkkenventilator over komfyr med avtrekk ut. Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Strgm var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator er ikke testet eller vurdert. For & unnga risiko for frostskader, bgr vannrgrene i kott isoleres.

Ett lys virker ikke ifglge tidligere takstrapport. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Avlgpsrgr
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Innvendig avlgp er av plast og eldre soilrgr.
Avlgpsrer fra kiskken i loftetasje er fra ar 2000.
Avlgpsrgr er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. | 2. etg. er det spalteventil i vinduskarm i stue og friskluftsventil i vegg pa kjskken.
| loftetasjen er det kun dpning av vinduer og luftespalte i takvindu.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppvarming

Boligen varmes opp av strém og vedfyring.

Peisovn montert i stue og termostatstyrte varmekabler i entré og bad i 2. etg.
Termostatstyrte varmekabler pa bad og trolig i stue i loftetasjen, da det er synlig termostat pa stuevegg.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder til 2. etg. pa 198 liter fra 2004, plassert i vaskekjeller.

Varmtvannsbereder til loftetasjen pa 115 liter fra 2003, plassert i kneloft.
Ekspansjonsventil er koblet til avigp.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Det anbefales @ montere v.v.b til fast el-tilkobling istedenfor vanlig stikkontakt.
Beredere installert fgr 01.07.2014 (NEK400:2014) og tilkoblet gjennom stikkontakt er ikke palagt og bygge om anlegget,
men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut stgpslet og ser etter varmgang.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(5D Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap til 2. etg. er plassert i kjellergang.
Sikringer bestar av automatsikringer med jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til kursfortegnelse, 63A hovedsikring.

Sikringsskap er plassert i gang i loftetasje.

Sikringer bestar av automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i henhold til kursfortegnelse, 40A hovedsikring.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Mest sannsynlig er ikke arbeider utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Ingen dokumentasjon er fremuvist.
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ja Tilsyn av DLE i loftetasjen 21.09.2023 med avvik som ikke er utbedret.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Ja

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det er en del ledninger som ikke er tilstrekkelig festet, kabelinnfgringer i sikringsskap er ikke tette, deksel til utestikk er delvis defekt,
ufagmessige Igsninger og manglende dokumentasjon pa elanlegget, bgr hele det elektriske anlegget kontrolleres.
Stedvise utskiftinger og oppgraderinger kan paregnes som fglge av det normale vedlikeholdsbehov.

Generell kommentar
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Det er ikke fremvist samsvarserklaering pa arbeider.
Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersgkelsen er derfor ut ifra synlige forhold uten demontering av utstyr.

Kostnadsestimat gjelder kun for utvidet elkontroll av anlegg. Det ma paregnes betydelige kostnader for utbedring av feil og mangler ved anlegget.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utette kabelinnfgringer i sikringsskap til 2. etg.

Lgse ledninger. Sikringsskap til loftetasje.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke tilkoblet ved befaring.

Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2. etg. og loftetasje vil bygget med dette ha fire tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Fgr bruksendringen ville
bygget veaert plassert i brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til brannmotstand pa branncellevegger og
pafglgende baeresystem gker fra 30 til 60 minutters brannmotstand.

Det er ogsa stilt krav til brannalarmanlegg i bygget.

Det ma paregnes betydelige kostnader for a oppfylle kravene til brannklasse 2. Det anbefales a kontakte fagpersonell for naermere vurdering av
ngdvendige tiltak og kostnader.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det mangler brannslukningsapparat i 2. etg.
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det mangler rgykvarsler i bunn av trapp (2. etg.) opp til loftetasjen.

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Kostnadsestimat: Over 300 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen er trolig fundamentert pa Igsmasser av stein og grus.

(32 Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er synlig vorteplast rundt boligen.
Taknedlgp er fgrt til oppstikkende drensrgr og ut til bakken.

Vurdering av avvik:
* Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Fuktsikringen mangler stedvis topplist. Enkelte steder har vorteplast glidd ned fra topplist og gar stedvis under terreng.

Normal tid fgr utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 -5 ar.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas naeermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Det ble observert symptomer pa sviktende fuktsikring. Synlig saltutslag flere steder i kjeller.
Konsekvens er at kjeller ikke kan benyttes pa samme mate som en tgrr kjeller.
Om fukt skal fiernes ma drenering legges om.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

S

Vorteplast delvis under terreng.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur oppfgrt av betong, pusset og malt.
Boligen er fundamentert med betongplate / sale.

Vurdering av avvik:
* Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er ikke registrert setninger/forskyvninger som har innvirkning pa konstruksjonens sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
e Paviste skader ma utbedres.
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Generelt vedlikehold er noe som er paregnelig med tiden.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold

Tomten er tilnaermet flat rundt bygningsmassen.
Fall fra yttervegger anbefales etablert. | gardsplass er det fall til kum.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende hellningsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal
hurtigst mulig vekk for & unnga ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det anbefales terrengjustering for 4 fa riktig fall langs grunnmuren. Ideelt bgr det i en avstand pa ca. 3 meter veere god helning vekk fra husets grunnmur.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avigpsledninger

Det er standard vann og avlgpsnett inn til boligen, tilkoblet det offentlige.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmdlinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA‘i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
> bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
S b - Sl (BRA-e) slik som for eksempel boder
1
Garasje 4 -— Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
- Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || L i (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-e —— ] soverem | | \
/,} Teknisk \ | Stue Se |
/ rom
: y (I)erlzaoisg‘iarzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
N N 154 Meldan |l . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje r
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sara (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA T2 AN maleverdig areal, som skyldes skratak
bafkong it og lav himlingshayde.
) GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem
Folles garasjesnieqq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller I felle: er ikke mal dig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gdr pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter — ikke godkjent

Ny arealstandard

Etasje
2. etasje s.nr. 3
2.etg.s.nré

Loftetasje s.nr 4

SUM
SUM BRA

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Terrasse- og balkongareal

Innglasset balkong SsuM

(BRA-b) (TBA)
76 76 32
2 2
34 34
112 32
112

Romfordeling

Etasje
2. etasje s.nr. 3

2.etg.s.nr4

Loftetasje s.nr 4

Kommentar

Lovlighet

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, Bad/vaskerom, Soverom 1, Stue,
Kjgkken, Soverom 2, Soverom 3

Trappegang

Gang, Bod, Bad/vaskerom, Stue/kjgkken

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Oppdragsnr.: 21248-1444
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning pa hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.
Kjpper ma forventes & matte sgke bygningsmyndighetene dersom boligen skal brukes slik den er innredet i dag.

2. etg.:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med dagens bruk.

Ifglge mottatte seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra soverom i stuen. Videre er bad og
toalettrom slatt sammen til et stgrre bad i dagens bruk.

Loft:

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte plantegninger av loftetasje. Det finnes fasadetegninger fra 1951 og 1973, der
dagens vindu er stgrre enn tegnet og takvindu er ikke tegnet inn.

Ifglge mottatte seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er det tegnet inn bod og gang pa sidene, men dette er kun kottrom
med lav hgyde og ikke medtatt i arealmalingen.

Planlgsning ellers stemmer med tegningene. Det tegnet inn soverom. Dette soverommet er regnet som bod da det har for lite
areal/volum ihht. forskrifter for rom for varig opphold.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar:  Det er ikke godkjent brannskille mellom boenhetene ihht. dagens krav.
Fra kneveggene pa loftet er det mulig @ observere direkte ned til soverom i 2. etasje, noe som indikerer utilstrekkelig
brannsikring.
| felles trappegang er det synlig to lag med gips mot seksjon nr. 3 med brudd i gipslag grunnet tidligere hulltaking.

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar:  Rgmningsvei via brannstige pa fasade i syd er ikke lovlig, fordi vinduer som passeres forbi etasjene nedover ikke er
brannvinduer.

Loftsleilighet med mye skratak, takhgyde i midten er 2,23 meter.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Bolighbygg med flere boenheter — ikke
. 107 5

godkjent
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter | loftetasjen er rom innenfor gang med vindu regnet som bod da det har for lite areal/volum ihht.
— ikke godkjent forskrifter for rom for varig opphold.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

20.11.2024  Olav Rudland Kvilhaug

Matrikkeldata

Kommune gnr.
3907 SANDEFJORD 170
Adresse

Lundenveien 12

Hjemmelshaver
Poyan Morteza, Madahian Sah
Kommune

bnr.

88

ar, Sandefjord

Kilder og vedlegg

Rolle

Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

2 IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet

Dokumenter
Beskrivelse

Egenerklaering

Ferdigattest loftetasje

Eieropplysninger
Megleropplysninger
Eiendomsverdi.no

Tegninger

Ferdigattest 2. etg.
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Dato

20.11.2024

20.11.2024

20.11.2024

19.11.2024

20.11.2024

Kommentar

Status Sider Vedlagt

Finnes ikke Nei

Det foreligger ferdigattest pa ny boenhet i

loftsetasjen datert 06.06.2017.

Ferdigattest er gitt pa falskt grunnlag og Gjennomgatt Nei
skulle veert avvist av kommunen om riktige

opplysninger ble gitt ved spknad.

Claims Link gitt info.

Innhentet kommunal info.

Det foreligger ingen ferdigattest pa denne

seksjonen.

Befaringsdato:  20.11.2024

Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Finnes ikke Nei

Side: 33 av 35

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Banebakken 37 B
3127 TONSBERG Norsk takst

Drammen Takstsenter AS ‘ l I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfarelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nadvendige og lannsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 21248-1444

Befaringsdato: 20.11.2024

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

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

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Drammen Takstsenter AS ‘ I I

Banebakken 37 B
3127 TONSBERG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 21248-1444

Befaringsdato: 20.11.2024

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OF6927

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sandefjord og Andebu

Oppdragsnr.

1311240095

Selger 1 navn

Claims Link AS v/ Kirsten Gjermstad

Lundenveien 12

Poststed

SANDEFJORD 3211
Er det dedsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei Ja

Hjemmelshavers navn |XXX

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei []Ja
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Tilleggskommentar

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

Se vedlagte dokumentsamling

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

| Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Dokumentsamling til salgsoppgave Lundenveien 12, seksjon 3 og 4

Selger av begge eiendommer er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommene i
forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskap.

Reklamasjonssaken for den ene enheten var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik pa
heving av kjgpet for hovedforhandling.

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

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

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort f@r salg/overtagelse.

Viktig: Leilighetene er ikke godkjent slik de star i dag. Det mangler bl.a. brannskille i etasjeskillet
mellom enhetene. Dersom leilighetene slas sammen, er det behov for separat byggesak og
reseksjonering, samt fysiske tiltak.

Fglgende dokumenter er vedlagt, og ma leses i sammenheng:

Dokumentliste seksjon 3:

Tilbud fra Firesafe, datert 05.03.2024

Vurdering av elektrisk anlegg, Eiendomstakst 1, datert 12.10.2023
Tilsynsrapport Sandefjord kommune, datert 02.10.2023

Rapport etter tilsyn og feiing, Sandefjord kommune, datert 02.10.2023
Befaringsrapport, Sandefjord kommune datert 25.09.2023
Reklamasjonsrapport Essentia Takst datert 27.11.2023

Notat Solholm datert 07.03.2024

Tilsynsrapport Sandefjord kommune 15.08.2024

. Notat Solholm datert 19.04.2024

10. Notat om brannsikkerhet, Essentia datert 12.09.2023

LN EWNR

Dokumentliste seksjon 4:

1. Samsvarserklaering branntiltak i trapperom

2. Notat Solholm seksjon 4 datert 25.01.2024

3. Essentia Takst reklamasjonsrapport datert 26.11.2023
4. Eiendomstakstl elektrisk anlegg datert 12.10.2023

5. Bettum AS brann notat 03.03.2016

TILBUD FRA FIRESAFE AS

NYTT HO YTRYKK VANNTAKE
SLOKKEANLEGG

LUNDENVEIEN 12

05.03.2024
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Raveien 140B

3242 Sandefjord
Telefon +47 33 14 00 20
NO 958 249 799 MVA

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
FIRESAF E/

Firesafe/
Raveien 140B
3242 Sandefjord

Kontaktperson | Olav Solholm Var ref.: | Erlend H Nilsen
Mobil Mobil 957 68 573
Mail olav@fagbygg.no Mail erlendhoydalsmo.nilsen@firesafe.no

Vi har med dette gleden av a gi et tilbud pa forespurt arbeid

1 PRESENTASJON AV FIRESAFE

Firesafe AS sysselsetter i dag ca. 800 medarbeider fordelt pa 4 land, Norge Sverige,
Danmark og Finland. | Norge er vi representert pa 19 lokasjoner med hovedkontor i Oslo
Firesafe leverer i dag et stort utvalg av ulike slukkelgsninger bl.a. vanntakeanlegg,
gasslokkeanlegg og andre spesialiserte lgsninger for bekjempelse av brann. | tillegg har
Firesafe muligheten til a tilby serviceavtaler og kontroller pa mange ulike slukkeanlegg.
Firesafe avd. Tech tilbyr prosjektering, installasjon, service og kontroll av bla. N@d- og
ledesystemer, taktil merking, brannalarmanlegg og slukkeanlegg.

Vi er godkjent leerlingebedrift og innehar sentral godkjenning innenfor brannalarm og ngd og
ledesystemer.

Vi bidrar til a redde liv og verdier gjennom vart arbeid for et tryggere og mer brannsikkert
samfunn.

Arbeidsbeskrivelse

Firesafe AS leverer og installerer vanntake slukkeanlegg i Lundenveien 12
Dimensjonert som bolig

Takmonterte dyser type 603-080-B-S Synlig montasje

Veggmonterte dyser type 603-093-B-S i kott loft etasje

Anlegget er bygget som 1 sone.

Pumper stasjon er en P35 som krever 11kW og et vannbehov pa 50 liter pr. min.
Vannforbruk etter utlgst areal er 37,2 liter pr. min.

Regelverk: NS-EN 16925 — Dimensjonering og installering med videre henvisning til.
- NS-EN 14972-1 Faste brannslokkesystemer — Vanntake
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Raveien 140B

3242 Sandefjord
Telefon +47 33 14 00 20
NO 958 249 799 MVA

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
FIRESAF E/

PRISSKJEMA
Navn: Lundenveien 12 SUM
SUM EKS. MVA. 560 951.-
MVA. 140 237,75, -
SUM INKL. MVA. 701 188,75,-

Tilbudet er inkludert komplett leveranse, installasjon, dokumentasjon og oppleering.
Tilbud er basert pa tilsendt underlag.

FORUTSETNINGER / FORBEHOLD

- Prisen er regnet ut ifra tegningsunderlag

- Vi ma kunne jobbe kontinuerlig (fra start til slutt).

- Man forutsetter at det stilles fri parkeringsplass til disposisjon under installasjonstiden.

- At det er tilstrekkelig med strem og vann i bygget til vart slokkeanlegg

IKKE MED I TILBUDET

- Elektrisk Oppkopling av pumpesentral

- Vanntilfgrsel til rom der pumpen skal monteres
- Oppkopling mot alarmsentral.

- Maling av synlige rgr
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Raveien 140B

3242 Sandefjord
Telefon +47 33 14 00 20
NO 958 249 799 MVA

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
FIRESAF E/

TILBUDS SPESIFIKKE BETINGELSER

Priser / Betaling / Leveringstider / Gyldighet

Pris betingelser: Alle priser er a forsta eks. mva.

20% ved kontraktinngaelse

50% ved oppstart installasjon

20% ved ferdig installasjon

10% ved oppstart, opplaering og overlevering.

Betalings plan:

Betalingsbetingelser: Netto pr. 30 dager.

Gyldighet: Tilbudet er gyldig i 30 dager.

Leveringstid

Oppstart: Etter neermere avtale
Annet: Anlegget monteres og leveres etter neermere
avtale.
Garanti

Det gis 36 maneders garanti pa utstyr og arbeid utfart, og levert av FS.

36 maneders funksjons- og systemgaranti gjelder nar anlegget er drift satt, programmert og
godkjent av FS. Feil og mangler pa installasjonen forutsettes utbedret av FS. Garantien pa
produktene gjelder ikke ved ytre pavirkninger som for eksempel heerverk, nedsmussing
grunnet oppussing etc.

Feil og mangler pa annen installasjon som kan veere forarsaket av FS under installasjon,
forutsettes utbedret av FS og FS sine samarbeidspartnere.

Gebyr pa utbedring av dette fra andre leveranderer godkjennes ikke.

Side 3 av 5 05.03.24

Raveien 140B

3242 Sandefjord
Telefon +47 33 14 00 20
NO 958 249 799 MVA

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
FIRESAF E/

Miljeinformasjon

I mars 2014 ble Firesafe miljgsertifisert i h.t. ISO 14001. Sertifiseringsorgan i dag er NEMKO
AS.

Qverste ledelse i Firesafe har forpliktet seg til & etablere et miljgstyringssystem og sikre at
ngdvendige ressurser er tilgjengelige for dette arbeidet.

Firesafe jobber kontinuerlig for & etterleve styringssystemet i alle deler av var organisasjon.

Miljopolitikk
Firesafe har fastsatt felgende miljgpolitikk:
- Firesafe skal tilfredsstille relevante lover og forskrifter, samt selvpalagte krav og andre krav
innen
HMS, kvalitet og miljg
- Benytte produkter som gir minst mulig miljgbelastninger i et livssyklusperspektiv
- Bruke leverandgrer som lever opp til vare kvalitets- og miljgkrav
- Effektivisere ressursbruken og redusere utslipp og avfall
- Sette opplaering av medarbeidere innen miljg i fokus
- Ha malbare mal for miljg som underbygger miljgpolitikken var og sikrer kontinuerlig
forbedring
- Gjennom kontinuerlig utvikling og etterlevelse av vart miljgstyringssystem skal Firesafe
redusere
sin forurensning av luft, jord og vann til et lavest mulig niva.
- Firesafe skal, i alle vare kontorlokaler, benytte ressurser pa en baerekraftig mate.

Det kontrolleres jevnlig at bedriftens politikk for HMS, kvalitet og milja er kjent og etterleves i
alle deler av bedriften. Miljgpolitikken er tilgjengelig for allmennheten pa vare nettsider.
Firesafe sin miljgpolitikk skal gjennomgas minimum en gang pr. ar av bedriftens styre.

Miljomal

Firesafe jobber med fglgende miljgmal:

- Kontorlokaler ved hovedkontoret skal redusere sitt stramforbruk med 10%.

- Kontorlokaler for hovedkontoret, Bergen og Trondheim skal redusere antall
papirutskrifter pr. funksjonaer med 10 %.

- Drivstofforbruket i Firesafe skal reduseres med 30 % pr. mil.

Firesafe sin miljgsertifisering gir et fokus pa miljg og samfunnsansvar som vi er stolte av.
Kundene kan stole pa at vi har fokus pa miljget i hele bedriftens verdikjede og i alle vare
leveranser.

Referanser
Firesafe AS har lang og bred erfaring i installasjon og drift av slukkeanlegg.
Konkrete referanser med kontaktpersoner oppgis pa foresparsel.

Generelt

Tilbudet er gyldig i 30 dager.

Dersom noe skulle veere uklart eller ytterligere informasjon er gnskelig, ber vi dem ta kontakt
med Erlend H Nilsen pa telefon 33 14 00 20 eller mobil 95 76 85 73, alt.
erlendhoydalsmo.nilsen@firesafe.no
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Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo / \B E I e kt ro l \S

Raveien 140B
3242 Sandefjord

Telefon +47 33 14 00 20 Jon Leirasvei 1, 3440 Rgyken, Norge

FIRESAFE /

NO 958 249 799 MVA Telefon: 48085000
Mobil: 48085000
E-postadresse: kjetil@abelektro.as

Foretaksregisteret: NO 931 422 545 MVA
Med vennlig hilsen

Firesafe Claims Link AS

Erlend H Nilsen Fl v Postboks 324

1326 LYSAKER

Norge
Firesafe AS, org.nr. 958 249 799
TILBUD
- . — Dato: 2024-01-31
FIRESAFE er det ledende fagmiljget innen brannsikring .
. . . ... Oppdragsgiver
i Norden og vi har avdelinger over hele Norge. Vi tilbyr Navn: Claims Link AS Org.nr.: 980449785
brannteknisk radgivning, utfgrelse, kontroll og service. Postadresse: Postboks 324, 1326 LYSAKER Telefonnr.: 67 83 51 30
Vi utvikler ogsa spesialprodukter innen brannsikring. Oppdragstaker
Navn: AB Elektro AS Org.nr.: 931422545
VIL DU VITE MER? Postadresse: Jon Leirasvei 1, 3440 Rgyken
o o q . q q Prosjektleder: Frode Larsen Telefonnr.: +4791663718/91663718
Pa vare nettsider finner du oppdatert informasjon om:
) E-postadresse: Frode@abelektro.as
/ produkter og tjenester . .
/ kontaktinf ion til v3 kel Prosjektdetaljer
on a_ INTOTMCSOMtEvEre avVaelinEEn Navn: 200254 Lundenveien 12,Sandefjord
/ oversikt over kurs og kurskalender Startdato: 2024-01-22
Leveransested: Lundenveien 12, 3211 Sandefjord, Norge
Budsjett
+47 33 14 00 20 ; Belgp Mva Belgp
/ _ _ Beskrivelse Antall exskl. mva) (25%) (inkl. mva)
/ e-post: erlendhoydalsmo.nilsen@firesafe.no Bytte 13A til 10A automater (loft) 2 2200,00 550,00 2 750,00
g Ny stikk med jord for kjgleskap (loft) 1 1 200,00 300,00 1 500,00
/WWW'fI resafe.no Feste av kabler i knebod (loft) 1 2 500,00 625,00 3 125,00
Feste av kabler i og utenfor bad (loft) 1 2 000,00 500,00 2 500,00
Ny varmefolie Stue/kjgkken 35m2 (loft) 1 35 000,00 8 750,00 43 750,00
Utforingsringer pa div punkter Sov1(2etg) 4 3 160,00 790,00 3 950,00
Etablere jording stikk Stue (2etg) 1 1 200,00 300,00 1 500,00
Paveggskappe pa dimmer stue (2etg) 1 890,00 222,50 1112,50
Paveggskappe stikk sov 2 og 3 (2etq) 2 1 780,00 445,00 2 225,00
Feste kabler kjgkken 1 1 100,00 275,00 1 375,00
Sjekk av jordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00
Utjevningsforbindelse jording 1 1 500,00 375,00 1 875,00
Eventuelle jordspyd ved for darlig jording 1 25 000,00 6 250,00 31 250,00
Lasne alt i kjellertak for gipsing og remontering 1 9 000,00 2 250,00 11 250,00
Feste Igse kabler vaskerom og montering koblingsbokser 1 4 500,00 1 125,00 5 625,00
Total gjennomgang av el.anlegg og dokumentere dette (hele 1 35 000,00 8750,00 43 750,00
huset)
Sjekk av el. inntak 1 5000,00 1 250,00 6 250,00
Montering av jordskinner i skringskapene 1 6 000,00 1 500,00 7 500,00
Sum (NOK) 139 230,00 34 807,50 174 037,50

Betingelser
Selskapets standard timepriser

Fakturering
Fakturaforfall: 10 dager
Fakturamottaker: Claims Link AS, Postboks 324, 1326 LYSAKER, Norge
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Sted/Dato: Rgyken/2024-01-31

Frode Larsen EIENDOMSTAKST n

AB Elektro AS
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UAVHENGIG KONTROLLFORETAK INNEN ELEKTRO
REGISTRERT ELEKTROINSTALLAT@R

TREDJEPARTSVURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

Takstobjekt: Gnr. 170, bnr.88 , snr.3 i Sandefjord kommune
Type eiendom: Flermannsbolig
Byggear: 1950, modernisert 2015-2016

Befaringstidspunkt:

12.10.2023

Tilstede ved befaring:

Undertegnede og boligeier

Boligeier:

Rapport utarbeidet av:

Eiendomstakst1 AS

Postadresse: Vallerudasen 102, 1476 Rasta
Foretaksnr.: 824 548 552 MVA

Epost: post@eiendomstaksten.no
Web: www.eiendomstaksten.no
Saksbehandler: Per Iver Strand

Telefon: 92 80 60 32

Epost: strand@eiendomstaksten.no

LEILIGHET | ANDRE ETASJE

‘ Medlem av

Norsk takst

Medlem av

H ED

A
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Begrensninger i rapporten

Selv om elektroregelverket er fulgt kan det knyttes usikkerhet til analysen. Arsaken er at skjulte
installasjoner (utover det som er oppgitt) ikke er besiktiget. Det er ikke noen kjent standard for
levetiden til elektrisk utstyr og undertegnede har derfor foretatt en selvstendig vurdering ut ifra de
forhold som fremkommer for den aktuelle installasjonen. Levetider er for gvrig ogsa avhengig av bruk,
belastninger, omgivelsestemperaturer med mer.

Undertegnede vil presisere at dette kun er en stikkpravebasert kontroll og star ikke ansvarlig for
eventuelle feil og mangler som matte veere oversett, heller ikke eventuell manglende informasjon fra
oppdragsgiver. Kontrollen gir ingen form for garanti eller godkjenning av anlegget som sadan, heller
ikke etter at punktene i rapporten er utbedret. Dette forklares med at et elektrisk anlegg er en fysisk
enhet sammensatt av et utall tekniske komponenter som til enhver tid utsettes for belastninger av ulik
karakter og derfor kan naturligvis ingen kontroll garantere for at skader ikke oppstar i etterkant.
Statistikk viser imidlertid at anlegg som blir regelmessig kontrollert har en vesentlig lavere
ulykkesfrekvens sammenlignet med anlegg som ikke blir kontrollert.

Det vil ogsa kunne vaere andre forhold som ikke belyses da det kan vaere skjult installasjon som krever
spesielle tiltak som demontering av bygningsmessige konstruksjoner og lignende.

Forhold omkring inntak og hvorvidt det er samsvar med hva som er anleggets installerte vern opp mot
hva som er anfart og godkjent hos netteier er vanligvis ikke vurdert og det kan vere forhold som
avdekkes i senere tid som kan pavirke undertegnedes vurderinger.

Det presiseres at alle kontroller ordineert er basert pa Analyseniva 1 som er tilneermet definisjonen i NS
3424.

Det som ligger til grunn for tilstandsvurderingen av det elektriske anlegg i boliger er normen NEK 405-
20, elektroregelverket, beste praksis fra tilsvarende saker samt nyttige faringer fra relevante
standarder.

Normen NEK 405-20 ligger offentlig tilgjengelig for kjep pé internettsidene til Standard Norge.

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstdende og uavhengig takstmann som ikke har noen
bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen eller forsikringsbransjen. Takstmannen er habil iht.
Norsk takst og NEK 405-20 sine retningslinjer for habilitet. Undertegnede sitt mandat er & foreta en
teknisk og gkonomisk vurdering av avvik som er avdekket ved eiendommen.

Pa bakgrunn av opplysninger om byggear er falgende lagt til grunn for undertegnedes vurderinger:

- TLS - Tilsynsloven — Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr gjeldende fra 1929.

- FEA - Forskrifter for Elektriske anlegg av 1963, med revisjon 1965, 1967, 1969, 1972, 1976 og
1979.

- FKE Forskrift om kvalifikasjoner for elektrofagfolk, gjeldende fra 14.12.1993.
Ble erstattet av FEK 01.07.2013.

- FEL - Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg, gjeldende fra 1.1.1999.

- FEK - Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og
elektrisk utstyr (01.07.2013).

- Under forskrift er gjeldende norm fra Norsk elektroteknisk Komité lagt til grunn. Gyldig
versjon er 2014 utgaven av normen NEK 400 og som da er lagt til grunn for deler av
installasjonen.

INNHOLDSFORTEGNELSE

1 FORMAL MED ANALYSEN, OMFANG AV ANALYSEN SAMT DOKUMENTKONTROLL 4
2 GENERELLE OPPLYSNINGER 5
3 FORKORTELSER, ANALYSENIVA OG HIEMMELSGRUNNLAG 6
4 MALEINSTRUMENTER OG VERKT@Y 7
5 HOVEDRAPPORT, AVVIKSBESKRIVELSE 8
6 KONKLUSJONER OG ANBEFALINGER 47
7 PRISESTIMAT 49
8 PLANTEGNING 50
9 UTDRAG FRA SALGSOPPGAVE 51
10 EGENERKLARING FRA SELGER 55
11 UTDRAG FRA ELSIKKERHET NR. 62 — JORDING, SAMT UTSKRIFT FRA ELSIKKERHETSPORTALEN (DSB) 59
12 UTDRAG FRA ELSIKKERHET NR. 68 — BRANNSKILLE MELLOM UTSTYR OG BRENNBAR OVERFLATE 61
13 UTDRAG FRA ELSIKKERHET NR. 71 — PR DIREKTE | VEGG 62
14 UTDRAG FRA ELSIKKERHET NR. 74 — KOSTBART OG FARLIG A OPPTRE SOM HOBBYELEKTRIKER 65
15 UTDRAG AV HIEMMELSGRUNNLAGET: INTERNKONTROLLFORSKRIFTEN 67
16 DSB ORIENTERER OM INTERNKONTROLLFORSKRIFTEN PA ELSIKKERHETSPORTALEN 71
17 UTDRAG AV HIEMMELSGRUNNLAG 74

Lorenskog, 17.10.2023

EIENDOMSTAKST1 AS

Per Iver Strand
-Elektroingenigr & elektroinstallator-

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 2 av 77

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfert av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 3av 77
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1 Formal med analysen, omfang av analysen samt dokumentkontroll

Formal ’

Formalet med analysen er todelt, det ene er & evaluere de elektrotekniske installasjoner for boligen
basert pa elektroregelverket (dvs. lov og forskrift med eventuelle underliggende normer) og det andre
forholdet er & vurdere de gkonomiske og praktiske konsekvenser av at bygget innehar en rekke
graverende avvik knyttet til brannskillet.

Konklusjonen for rapporten har som formal & beskrive mangelfulle forhold ved det elektriske anlegget
som har relevans for kjgper av eiendommen og i tillegg vurdere konsekvensen av at boligen innehar
en rekke graverende branntekniske avvik som medfagrer at deler av el.anlegget blir bergrt.

Analysen for eierskifte skal i hovedsak veere utfart som niva 1 kontroll med enkle malinger.

Imidlertid er mange omrader utfart som niva 2 kontroll. Eksempler pa dette er inspeksjon av
sikringsskap, diverse brytere, dimmere, stikkontakter og downlight. | tillegg er varmekabler i gang og
bad termografert.

Pa generelt grunnlag anbefales minst en niva 2-evaluering for skjulte installasjoner.

Omfang |
Kontrollen omfatter en stikkprgvekontroll av en representativ del av el.anlegget i leiligheten og visuelle
kontroll av el.anlegget i innvendig fellesareal.

Dokumentkontroll ‘

Undertegnede har i forbindelse med neerveerende rapport fatt tilgang til falgende dokumentasjon:

e Komplett salgsoppgave med tilstandsrapport, planskisser og egenerklaering, signert av selger.
e Eltilsynsrapport fra Lede AS.
e Forelgpig reklamasjonsrapport utarbeidet av byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst.

| tillegg diverse epostutvekslinger med byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst.

Undertegnede ber om at oppdragsgiver leser gjennom rapporten og kommenterer ev. uklarheter
eller feil. Ev. nye opplysninger kan endre konklusjonen i rapporten. Underlaget som er lagt til
grunn for rapporten fremkommer ovenfor.

Undertegnede foretak har selv utarbeidet rapporten og dens utforming/malverk og den er i sin
helhet skrevet som fritekst. Alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom
Eiendomstakst1 AS sine egne rutiner. Det gjennomfgres arlig revisjon av IK-systemet.

Eiendomstakst1 AS har eget kvalitetssikringssystem hvor sidemannskontroll kan vaere implementert.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 4 av 77

2 Generelle opplysninger

Eiendomstakst1 AS - godkjenninger og registreringer

Eiendomstakst1 AS er oppfaert i el.virksomhetsregisteret i DSB som kontrollforetak og for bygging og
vedlikehold av andres elektriske anlegg.
Foretaket er ogsa oppfert i Nkom sitt register som ekominstallater.

Autorisert av Norsk takst

Takst: bolig — fritidseiendom — tomt - mindre naeringseiendom.
Tilstandsanalyse/Boligsalgsrapport og skadetaksering.
Eltaksering: elekirotermografering, tilstand, verdi og skade.

FG - Forsikringsselskapenes godkjennelsesnemd: Eiendomstakst1 AS har tillatelse fra FNO/FG til &
benytte FG sin logo som bevitnelse pa at undertegnede er kontrollar som er godkjent for & utfere
oppdrag relatert til FG.

NEK 405.4 — Foretaksgodkjenning innenfor elektro, Nemkosertifikat nr. 824.16-5109.

Per Iver Strand er ogsd medlem i teknologiorganisasjonen NITO.

Eiendomstakst1 AS - uavhengighet

Videre er selskapet et selvstendig takseringsforetak uten bindinger av noen art til var oppdragsgiver.

Per lver Strand - sertifiseringer Nemko og kompetanse

Strand er utdannet elektriker med fagbrev gruppe L, har gjennomfgrt teknisk fagskole elkraft og
ingenigrhgyskole elkraft. Innehar i tillegg kompetanse som elektroinstallater og ekominstallater.

Er videre utdannet eltakstmann supplert med moduler for elektrorelatert brannetterforskning, samt at
han har gjennomfort sertifisering hos Nemko for NEK 405.1, 405.2, 405.3 og 405-20.

Har i overkant av 25 ars erfaring fra bygg- og anleggsbransjen som bl.a. omfatter elektromontgr,
prosjekt- og byggeleder, skadetakstmann for forsikringsbransjen og generelt konsulent- og
radgivingstjenester innenfor elektro.

Fra begynnelsen av 2015 har Strand hatt sitt virke som takstmann med elektro som
hovedbeskjeftigelse. Her har han vaert engasjert i flere hundre ulike saker med stor bredde og
varierende kompleksitet. Den senere tid har dette ogsa inkludert en rekke komplekse elektrorelaterte
brannsaker.

Som en del av dette fungerer Strand ofte som rettsoppnevnt sakkyndig og sakkyndig vitne i ulike
tingretter og lagmannsretter.

Strand sitter som representant i Norsk elektronisk komité/NEK NK219 hvor det skjer et kontinuerlig
arbeid innenfor ulike omrader innenfor elektrofaget. Komitéen forvalter standarder knyttet til
organisering av kontrollforetak, personell og metoder for elkontroll og eltakst i bolig, neeringsbygg
m.m.

Gjennom de siste arene har Strand bistatt i ulike arbeidsgrupper innenfor utarbeidelse av ny
eltakstnorm 405-20, revidering av 405-serien, utarbeidelse av ny delnorm ”405.3.2 Teknisk
tilstandsvurdering av elektriske anlegg i bolig ved avhending”, samt i ulike arbeidsgrupper for
komitéens gvrige arbeidsomrader.

Strand har tverrfaglig kompetanse med sertifisering som byggtakstmann, er medlem i Norsk takst og
med godkjenningsomrader innenfor verdifastsetting, tilstandsvurdering og skadetaksering.

Det kan ogsa nevnes at Strand har medvirket i en rekke konferanser i regi av Norsk elektronisk
komité, foredragsholder i en rekke elektrorelaterte kurs og seminarer i regi av Norges
Eiendomsakademi (NEAK) samt i enkelte kurssammenhenger for BER Bygg og Eiendomsrevisjon AS.

| tillegg har undertegnede jevnlig mgter med ulike forsikringsselskaper og advokatfirma hvor det
gjennomfares elektrorelaterte foredrag/fagseminar.

Spesielle forhold

Bilder og rapporter utarbeidet av undertegnede tilhgrer Eiendomstakst1 AS med copyrightkrav jfr.
andsverkslov og eierrettigheter. Imidlertid kan dette materialet benyttes for & fremme krav mot
ansvarlige parter.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 5 av 77
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4 Maleinstrumenter og verktay

3 Forkortelser, analyseniva og hjemmelsgrunnlag

Forkortelser Referanse/ hjemmelsgrunnla Type Serienummer
" ) _g g - - Metrel Eurotester Combo- Installasjonstester 22201335

TLS Tilsynsloven — Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr Eima Laser 1 mini avstandsm aler 170510866
gjeldende fra 1929. : .

— Forskrifter for Elektriske anlegg av 1963, med revisjon 1965, 1967, Flir T540 - termografikamera 79303923
1969, 1972, 1976 og 1979. Kyoritsu 2046R multimeter 1388775

FEB 88 Forskrifter for Elektriske bygningsinstallasjoner av 1988. Skrujern, nebbtang og annet elektrorelatert handverktoy -

FEB 91 Forskrifter for Elek.triske bygningsinstallasjongr av 1991. o Iphone 14 Pro med kamera og videoopptak -

FEL Forskr!ft om elektr!ske lavspenningsanlegg, gjeldende fra 1.1.1999. Inspeksjonskamera av typen Inspector Cam 3

FEU Forskrift om elektrisk utstyr. - I ha ”

FKE Forskrift om kvalifikasjoner for elektrofagfolk, gjeldende fra 14.12.1993. Kniv, tommestokk og annet byggrelatert handverktay -
Ble erstattet av FEK 01.07.2013. Kalibrering av méleinstrumenter er ivaretatt gjennom selskapets egne kontrolirutiner.

FEK Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til

elektriske anlegg og elektrisk utstyr (01.07.2013).
Norsk Elektroteknisk Norm, gjerne etterfulgt av arstall etter 400 med

NEN GO henvisning til gyldighetsar. Utgivelser for NEK 400 er: 1998, 2002, 2006,
2010, 2014, 2018 og 2022.

TEK Teknisk forskrift til byggverk.

IK-HMS Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i

virksomheter (Internkontrollforskriften), gjeldende fra 07.2013.
Lov om kontroll med produkter og forbrukertjenester
(produktkontrolloven) — ikrafttredelse 01.09.1977.

Produktkontrolloven

NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk av 1.9.2012.

NS 3451 Bygningsdelstabellen.

DLE Det Lokale Eltilsyn.

DSB Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap, utgiver av

elsikkerhetsinformasjon til elektrobransjen bl.a. med fagbladet
Elsikkerhet, foruten “eier” av elektrolov og elektroforskrifter.
Elvirksomhetsregisteret Register over virksomheter som har tillatelse til & utfere elektriske
arbeider i Norge, med hvilke arbeidsoppgaver de kan utfgre og hvilke
anleggstyper de kan utfere arbeid pa.

Elsikkerhet Nyhetsbladet Elsikkerhet utgis av DSB og har to utgivelser pr. ar.

Det inneholder presiseringer fra DSB med informasjon om og tolkninger
av gjeldende lover, forskrifter og normer. Det informeres ogsa om
elsikkerhetsarbeid og ulykker relatert til elektrisitet.

Undersogkelsesniva /

Analyseniva (NS 3424) Beskrivelse definisjon

Tilstandsanalyse av generell art basert pa visuelle observasjoner,
Analyseniva 1 (AN 1) eventuelt kombinert med enkle mélinger som kan styrke informasjonen
om tilstanden. Innhenting av relevant informasjon tilpasset oppgaven.
Tilstandsanalyse av generell art, pa naert hold, mer kostbart enn niva 1.
Kan omfatte underlagsdata som tegninger, beskrivelse og annen
Analyseniva 2 (AN 2) dokumentasjon. Mer omfattende registreringer eller malinger for a
klarlegge oppbygging og tilstand skal gjennomfares nar symptomer eller
formal tilsier det.

Tilstandsanalyse av spesiell art som normalt bare omfatter utvalgte
byggverk, deler av byggverk eller spesielle problemstillinger. Slik
tilstandsregistrering innebaerer saerlig noyaktige male- eller
previngsmetoder og ogsa eventuelle laboratorieprevinger. Inkluderer
ngdvendige fysiske inngrep, beregninger verifikasjon osv.

Analyseniva 3 (AN 3)

Forkortelser Sertifiseringer

NEK 405.1 Elektrotermografering

NEK 405.2 Brannforebyggende Elkontroll bolig

NEK 405.3 Kontroll av elektriske anlegg og elektrisk utstyr i naering

NEK 405.20 Eltakst/tilstandsvurdering og skadetakst bolig

NEK 405.4 Foretakssertifisering
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5 Hovedrapport, avviksbeskrivelse

Av hensyn til det hoye antall bilder og ikke minst storrelse/opplesning pa disse har det veert
nodvendig & komprimere de opprinnelige bilder. Dette har medfert en noe redusert kvalitet pa
de bilder som na ligger i den pafolgende avvikslisten.

P4 foresporsel kan derfor digitale bilder med bedre kvalitet oversendes.

Dette forholdet er beviselig fordi en del komponenter er pafert produksjonsdato.
Denne merkingen viser at det er komponenter fra perioden 2006-2008 og 2015.

Det er i noen grad benyttet el.materiell som er av merkene «Anslut» som selges
primaert hos Jula. Pa stue er det en blanding av stikkontakter med og uten jording.
Videre ble det flere steder avdekket trevirke omkrig en del innfelte stikkontakter
og lysbrytere. Dette betyr at det er manglende barriere mellom elektriske og ikke-
elektriske anleggsdeler.

Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget beerer preg av a veere utfart
av ufagleerte innenfor elektro. Det foreligger heller ikke noe som helst
dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne delen av anlegget. Nedenfor er det
redegjort for kravene til bAde dokumentasjon og bruk av kvalifisert personell.

Dokumentasjon — samlepunkt

| el.tilsynsrapporten fra Lede AS har de ogsa anfart at det ikke foreligger
dokumentasjon pa fellesanlegget.

Det foreligger ikke ett eneste dokument pa hvem som har installert el.anlegget i
fellesanlegget. | kursfortegnelsen er det anfert Bravida Norge AS, men utover en
ikke ajourfert kursfortegnelse foreligger intet.

Slik som saken fremstar synes det som om deler av arbeidet ikke er kontrollert og
vedlikeholdt iht. forskriften. P4 bakgrunn av at det er opplyst av at eiendommen er
ombygd pa 2000-tallet vil gjeldende forskrift veere FEL og NEK 400:1998.

Det vises derfor til dokumentasjonskravet som kom i FEL og som er beskrevet i §
12 og til oppbevaringsplikten som er definert i § 13.

Utover den mangelfulle kursfortegnelsen fra Bravida Norge AS foreligger det ikke
ett eneste dokument p4d hvem som har installert el.anlegget i boligen.

Slik som saken fremstar synes det som om deler av arbeidet kan veere utfert av
ufagleert/ufagleerte og det foreligger heller ikke dokumentasjon pa at arbeidet
faktisk er utfgrt av en registrert el.virksomhet.

Bruk av kvalifisert personell: presiseringer i FEL

Iht. FEL § 9 er det krav til at eier av et elektrisk anlegg engasjerer elektrofagfolk
som har ngdvendige tillatelse og folgelig er registrert i DSB sitt
el.virksomhetsregister. Ufagleerte kan kun utfgre mindre type arbeid og det vises
til vedlagte presisering fra DSB; Elsikkerhet nr. 74.

Slik undertegnede vurderer saken er det ikke dokumentert el.arbeider som
omfatter store deler av boligen. Det er ikke kjent om dette er utfgrt av en
registrert el.virksomhet. P4 bakgrunn av de lgsninger som er valgt pa ulike deler
av el.anlegget antas det at dette el.arbeidet ikke er utfart av en registrert
el.virksomhet.

Avvik
Nr. | Beskrivelse Hjemmels
-grunnlag
1 Arbeid som er utfert i boligen FEL §§ 12
Dette er en eldre bolig, men det er opplyst at badet er totalrenovert i 2016. og 13
Det viste seg ogsa under befaringen at det er utfert til dels omfattende arbeid pa Elsikkerhet
det elektriske anlegget fordelt over store deler av eiendommen etter ar 2000. nr. 74

Krav til utarbeidelse av dokumentasjon

FEL § 12 beskriver at faor et nytt anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for
utfgrelsen serge for at det er kontrollert og provet for & sikre at det tilfredsstiller
forskriftens krav.

Den ansvarlige skal utstede erkleering om samsvar med sikkerhetskravene som er
beskrevet i FEL kapittel V. Som underlag for slik erklaering skal det veere
utarbeidet dokumentasjon som gjer det mulig & vurdere om anlegget er installert
iht. forskriftens krav.

Elektroarbeider utfort etter 1.1.1999 skal minst inneholde fglgende dokumentasjon
i boliger:

Risikovurdering, samsvarserkleering, testdokumentasjon med maleresultater
(sluttkontrollrapport), bruksanvisninger pa elektrisk utstyr og ikke minst oppdatert
kursfortegnelse.

Undertegnede konkluderer med at det ikke foreligger ngdvendig dokumentasjon pa
den delen av el.anlegget som er utfert etter 1.1.1999.

Krav til oppbevaring av dokumentasjon

Det presiseres at det iht. FEL § 13 er det beskrevet at det er eier av anlegget som
er ansvarlig for at det til enhver tid foreligger oppdatert dokumentasjon som
beskrevet i FEL § 12.

Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levetid, ref. FEL § 13.
Dette betyr at dokumentasjonen skal folge anlegget og sann sett den som til
enhver tid eier boligen. For denne boligen eksisterer det ikke dokumentasjonen
som kreves iht. FEL § 12.

El.tilsynsrapport fra Lede AS
Denne innehar fem avvik. Disse avvikene ma utbedres og meldes inn til Lede AS.

Tiltak:
Forst og fremst ma de fysiske avvikene ved el.anlegget utbedres.

Slik saken fremstar ser det ikke ut til & veere mulig a fremskaffe dokumentasjon pa
det arbeidet som er utfart.

Det presiseres at det ikke er mulig & erklaere samsvar pa et anlegg som er levert
av en annen akter og i dette tilfellet vil det vaere relevant at samtlige el.punkter
(for den udokumenterte delen) apnes opp og kontrolleres. Dette for a sikre seg at
sikkerhetskravene i FEL kapittel 5 er ivaretatt, dvs. § 20 - § 38.

Pa dette grunnlag vil utfarende el.installater utarbeide en sakalt kontrollerkleering
av anlegget. Her vil det fremgé hva som er utfert og hva som er kontrollert, samt
at de kan innesta for at anlegget ikke innehar avvik pa de kontrollerte omrader.
Det gjeres oppmerksom pa at skjultanlegget ikke er mulig & kontrollere.

Det presiseres at det ikke er mulig & gi noe garanti pa et anlegg som er levert av
en annen aktar og nettopp derfor vil det i slike tilfeller vaere sentralt & gjennomfare
den forannevnte undersgkelsen/kontrollen.

De undersgkelser som er lagt til grunn for & kunne lukke de respektive avvik er i
trad med notat fra DSB som har journalnr. 2020/9163 GRJO og som i ettertid er
supplert med et notat som har journalnr. 2021/2509 AAKR og som gikk til alle
landets DLE.

P& forespgrsel kan disse notater oversendes fra undertegnede.

| de etterfolgende avvik hvor det er anfert manglende dokumentasjon
vises det til overnevnte beskrivelse mht. ngdvendige tiltak.

Estimert kostnad kr. 30.000,- eks. mva.

Denne kostnaden vil ligger der selv om stor deler av el.anlegget som faglge av
branntekniske avvik uansett vil matte frakobles og legges opp pa nytt.
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2 Branntekniske forhold -
Det er av byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vurdert at det er omfattende og
alvorlige avvik ved brannskiller i bygget. Konsekvensen av dette er at ogsa denne
seksjonen blir omfattet av en rekke bygningsmessige utbedringer og dette
medferer at deler av el.anlegget blir bergrt. Det er pr. na stor usikkerhet til det
endelige omfanget da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere
dette naermere.

Som fglge av de alvorlige avvikene ved brannskillet er det vurdert at det
ikke er forsvarlig & bebo leiligheten.

Den praktiske konsekvensen av de branntekniske forholdene er at el.anlegget ogsa
blir bergrt ifom. tiltakene.

Det er ikke endelig avklart hvilke areal/bygningsdeler som blir omfatter, men det
er pa det rene at el.anlegget i disse deler vil veere ngdvendig & frakoble og delvis
legges om. Det legges til grunn mest mulig gjenbruk av materiell og det vil legges
til grunn eldre forskrifter for disse elektroarbeider. Det er en klar anbefaling fra et
elektrofaglig stasted at anlegget oppgraderes til dagens forskrifter og
underliggende normer, men det vil ifolge DSB ikke vaere et krav. Da dette er en
reklamasjonssak vil det derfor vaere sentralt at undertegnede presiserer dette.

Det er pr. na stor usikkerhet til det endelige omfanget og kostnadene til dette
el.arbeidet da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere dette
nermere.

Estimert kostnad kr. 100.000,- eks. mva.

3 Branntekniske forhold, gulvvarme i gang: -
Det er spesielt dette med elektrisk gulvvarme som vil kunne bidra til en betydelig
gkning av utbedringskostnadene hvis det ma gjeres bygningsmessige tiltak ved
gulvet i gang hvor det er varmekabler. Arealet hvor det er varmekabler utgjer ca.
4,3 m2. Da gulvet er flislagt er det meget mulig at brannskiller er ivaretatt. Det er
noe mer usikkerhet til ev. lydtekniske krav.

Hvis det skal medtas at varmekabler skal frakobles og det skal legges nye medtas
en estimert kostnad kr. 6.000,- eks. mva.

”Inntil brannskillekrav er konstatert tas forelopig med kr. 6.000,. som anslatt
kostnad knyttet til neervaerende punkt.”

4 Branntekniske forhold, bad: -
Slik undertegnede har oppfatter byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst er det
sannsynlig at han kommer til & konkludere med at det pa dette badet ma det
gjennomfgres en omfattende utbedring og i den forbindelse legger undertegnede
til grunn at el. anlegget ma frakobles og legges opp pa nytt. Det legges til grunn
ny varmekabel, men ellers legges det primeert opp til gjenbruk av materiell.

Estimert kostnad kr. 25.000,- eks. mva.
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5 Bad og gang:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:

Her er det et el.anlegg som er merket med produksjonsar 2015, men det foreligger
ikke noe som helst dokumentasjon pa det arbeidet som er utfert. Selv om dette er
nyere er det likevel en del av avviket som allerede er beskrevet i nr. 1.

Driver for downlightbelysning pa bad er tapet, det anses som er midlertidig
lgsning. Hvis deksel pa driver er defekt ma drives byttes.
Estimert kostnad kr. 1.000,- eks. mva.

Kostnader relatert til kontroll og verifikasjon er ogsa medtatt i avvik nr. 1.

FEL §§ 12,
13 og 36
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Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023
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Soverom1:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:

Det er nyere el.materiell i form av lysbryter og stikkontakter, men ingen
dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne delen av anlegget.

Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget er at det beerer preg av a
veere utfert av ufagleerte innenfor elektro.

Lysbryter fra 2007 og koblingspunkt/veggboks mangler utforingsring.
Stikkontakt fra 2008 hvor det er uriktig innfgring av PR-kabel og manglende bruk
av utforingsring.

Her ma stikkontakt frakobles, det m& monteres en paveggskappe og stikkontakten
kobles tilbake.

Bak dekklokk i koblingsboks/veggboks mangler det utforingsring, denne ma
monteres.

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.

Dette avviket sees ogsd i sammenheng med avvik nr. 1 som omfatter kontroll,
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon.

FEL §§ 12,
13 og 34
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7 Stue:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Det er nyere el.materiell i form av dimmer og stikkontakter, men ingen
dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne delen av anlegget.

veere utfert av ufagleerte innenfor elektro.

monteres en paveggskappe og dimmeren kobles tilbake.

Det er en blanding av stikkontakter med og uten jording. Denne ujordede

stikkontakt byttes til en jordet stikkontakt.
Innfelt stikkontakt hvor det mangler utforingsring. Denne ma monteres.
Stikkontakt fra 2006.

Taklampe er ikke betryggende festet, denne ma fastmonteres.

Estimert kostnad for elektriker kr. 8.000,- eks. mva.
Estimert kostnad for murer kr. 1.000,- eks. mva.

verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon.

Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget er at dette baerer preg av &

Dimmer delvis kledd inn og ikke tilstrekkelig tilgjengelig for ettersyn og kontroll.
Her méa dimmer frakobles slik at murer kan slisse ut mer i flisen. Da kan elektriker

En innfelt stikkontakt hvor deksel er pamontert for malingen er ferdig herdet har
medfert at det blir stedvis skade pa tapet/veggoverflater ved demontering av
deksel for kontroll. Det er ikke et forskriftstridig forhold, men et kvalitativt forhold.

stikkontakten ser ut til & veere et «Jula-produkt». lkke direkte forskriftsstridig,
men ingen elektroinstallaterer som undertegnede kjenner til har noen gang patatt
seg ansvaret med installasjon av denne typen lavkvalitet elektroprodukter.

Dette betyr at beskyttelse mot elektrisk stot ved feil ikke er ivaretatt. Ujordet

Dette avviket sees ogsd i sammenheng med avvik nr. 1 som omfatter kontroll,

FEL §§ 12,
13, 17 og
28

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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Soverom2:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:

Det er benyttet dimmer som er av merkene «Anslut» som selges primeaert hos Jula.
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget er at det baerer preg av &
veere utfert av ufagleerte innenfor elektro. Det foreligger heller ikke noe som helst
dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne delen av anlegget.

Kabelen mellom dimmeren og taklampen er av typen PR og det kan se ut til at
denne mest sannsynlig er lagt rett i vegg og himling uten bruk av k-rer. Dette er
en kabeltype som kun unntaksvis er godkjent med en slik faringsvei og da skal det
uansett dokumenteres gjennom anleggets dokumentasjon. Ingen dokumentasjon
foreligger og i tillegg er rommet oppgradert med stedvis nye overflater og arbeidet
med el.anlegg pa dette rommet ville ved arbeidets utferelse krevd bruk av en reg.
el.virksomhet.

Dimmeren er montert i en paveggskappe og det er ikke benyttet bakplate pa
denne. Det er sdledes ikke tilstrekkelig barriere mellom elektriske og ikke-
elektriske anleggsdeler. Dimeren ma derfor frakobles, slik at bakplate kan
monteres.

Det m4& avklares hvorvidt PR-kabel er forlagt direkte i vegg/himling. Hvis det viser
seg a veere tilfelle ma det eksempelvis trekkes om til en kabeltype hvor dette er
godkjent, eksempelvis PFXP. Hvis det ikke er mulig & trekke om ma det enten
legges en apen forlagt kabel eller at vegg og himling bygningsmessig ma apnes
opp for & fa re-etablert en skjult faringsvei. Det er ikke medtatt noe
bygningsmessig pr. na. Forholdet ma avklares nermere.

Det er en stikkontakt fra 2015.

For & utbedre disse avvikene ma det engasjeres en registrert el.virksomhet og de
foretak som undertegnede benytter i slike saker vil nok ikke pata seg denne
jobben ved & gjenbruke produkter med s& lav kvalitet (Anslut/Jula) og som fglge

av dette antas det helt klart at disse komponenter ma byttes.

Estimert kostnad kr. 4.000,- eks. mva.

FEL §§ 12,
13, 34 og
36

Elsikkerhet
nr. 68 og
71

Rapportdato: 17.10.2023
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Soverom3:
Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Dimmer fra Egant/Jula.

Deler av anlegget baerer preg av & veere utfert av ufagleerte innenfor elektro. Det
foreligger heller ikke noe som helst dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne
delen av anlegget.

Innfelte stikkontakter fra 2015, manglende utforingsring pa en av disse. Som fglge
av det er trevirke tett omkring stikkontaktens tilkoblingsklemmer er det ikke
tilstrekkelig barriere mellom elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler.

Det er ogsé sentralt at det er enkelte vegger med nye overflater og av den grunn
er ogsa el.anlegget blitt bergrt. Det har derfor veert ngdvendig a benytt en reg.
el.virksomhet for dette arbeid, men det foreligger ingen dokumentasjon pa dette.

For a utbedre disse avvikene ma det engasjeres en registrert el.virksomhet og de
foretak som undertegnede benytter i slike saker vil nok ikke pata seg denne
jobben ved & gjenbruke produkter med sa lav kvalitet (Anslut/Jula) og som fglge
av dette antas det helt klart at dimmer m4 byttes.

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.

Dette avviket sees ogsd i sammenheng med avvik nr. 1 som omfatter kontroll,
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon.

FEL §§ 12,
13 og 34

Elsikkerhet
nr. 68

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 26 av 77

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 27 av 77

121



B208
250V ~ 315W

10

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023
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Kjgkken:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Diverse lgse kabler, disse ma festes betryggende.
Dimmer fra Egant/Jula.

Innfelte stikkontakt fra 2009.

Deler av anlegget baerer preg av & veere utfert av ufagleerte innenfor elektro. Det
foreligger heller ikke noe som helst dokumentasjon eller sluttkontroll pa denne
delen av anlegget.

For & utbedre disse avvikene ma det engasjeres en registrert el.virksomhet og de
foretak som undertegnede benytter i slike saker vil nok ikke pata seg denne
jobben ved & gjenbruke produkter med sa lav kvalitet (Anslut/Jula) og som fglge
av dette antas det helt klart at dimmer m4 byttes.

(Anslut/Jula) og som fglge av dette antas det helt klart at dimmer mé byttes.

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.

Dette avviket sees ogsd i sammenheng med avvik nr. 1 som omfatter kontroll,
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon.

FEL §§ 12,
13 og 28
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11 Fordeling:
Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Denne star plassert i trapperom i kjeller.

Felgende avvik er registrert:
= Det er manglende merking og ikke ajourfart kursfortegnelse.
= Fordelingen er ikke last/lukket. Det eksisterer ikke ngkkel for & kunne lukke
dorene.
= Det er utettheter og manglende rengjgring/stevsuging.

Tiltaket omfatter ajourfaring av kursfortegnelse, foreta tetting av fordelinger,
foreta rydding/stevsuging og anskaffelse av ngkkel slik at fordelingen kan
lukkes/lases.

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.

FEL §§ 12,
13, 32 og
36

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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Fellesareal

12

Tilsynsrapport fra Lede AS:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:

Det er i kursfortegnelsen for fellesanlegget anfart at inntakssikringene er 3x63
ampere.

Det er i el.tilsynsrapporten fra Lede AS ogséa anfgrt at det er fire anlegg som er
tilkoblet felles inntaksvern pa 3x63 ampere og at sikringen ikke er tilpasset
ledernes stramfgringsevne. De har anfert at det m& dokumenteres at hovedkabel
ikke er overbelastet.

En av de fire seksjoner har ogsa fatt lagt opp en el.bil-lader. Dette vil pavirke
tilgjengelig kapasitet for hele Sameiet. Etter hva undertegnede har fatt opplyst er
ikke Sameier blitt orientert om dette. Det vil ikke veere kapasitet i anlegget om de
gvrige tre seksjonseiere ogsa gnsker opplegg til el.bil-lader.

Fordelinger innehar avvik ved at det er utettheter omkring kabelinnfaringer, samt
at det ikke er foretatt nedvendig stevsuging og rydding.

Det vil derfor veere behov for & tette omkring kabelgjennomfaringer samt foreta
stovsuging og rydding.

Tiltak:

Etter undertegnedes vurdering ma inntaket forsterkes. Dimensjonen pa dette ma
avklares etter at det er gjennomfert et mgte med Sameier og de fire seksjonseiere
mht. behov og tilherende utarbeidelse av effektbudsjett.

Estimert kostnad kr. 60.000,- eks. mva.
Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

Det er en betydelig usikkerhet til denne kostnaden da det avhengig av hvilken
kapasitet netteier har pa trafokretsen i dette omradet. Hvis det viser seg & veere
behov for & gke trafoytelsen kan det bli aktuelt med omfattende og kostbare tiltak
og det kan bli kostnader som er flere ganger starre enn estimatet ovenfor. Dette er
ikke mulig & avklare far det igangsettes en prosess med netteier.

FEL § 9

IK-HMS §§
2095

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 36 av 77
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Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 40 av 77

13

| K-system for fellesanlegg:

Eiendommen bestar av flere bygninger og bestar av totalt fire boligseksjoner.
Som folge av dette er Sameiet er underlagt interkontrollforskriften og er gjennom
dette palagt & ha kartlagt farer og problemer for pd denne maten & kunne vurdere
risiko samt utarbeide planer og tiltak for & redusere risikoforholdene. Dette er
regulert i IK-HMS § 5.

Det foreligger heller ikke noe internkontrollsystem for elektro hva gjelder anlegget,
hvordan det er bygd opp og fordelt mellom fellesanlegg og de respektive seksjoner
(om noe dekker fellesareal eller ikke), hvordan el.anlegget kontrolleres og hvorvidt
det er eller skal bli utfgrt sakalte egenkontroller og/eller periodiske el.kontroller.
Her er el.kontroller av fellesanlegget og der gjennom termografering av felles
fordelinger relevante kontrollobjekter.

Konklusjon:

Sameiet har ikke ngdvendig oversikt, ei heller negdvendig dokumentasjon, over
anlegget og har apenbart ikke kartlagt farer og problemer og pa denne maten
vurdert risiko eller utarbeidet planer og tiltak for & redusere risikoforholdene, jfr.
IK-HMS.

Tiltak:

Det mé& engasjeres en profesjonell aktogr for & utarbeide et dekkende
internkontrollsystem, samt at det ma gjennomfares en fullverdig kontroll og
termografering av relevante anleggsdeler.

Estimert kostnad for utarbeidelse av et IK-system for elektro, gjennomfgring av
el.kontroll og termografering samt utarbeidelse av en oversikt over fellesanlegget,
estimeres til kr. 60.000,- eks. mva.

Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL § 9

IK-HMS §§
2095

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023
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14

Dokumentasjon — samlepunkt for fellesanlegget

| el.tilsynsrapporten fra Lede AS har de ogsa anfert at det ikke foreligger
dokumentasjon pa fellesanlegget.

Det foreligger ikke ett eneste dokument pa hvem som har installert el.anlegget i
fellesanlegget. | kursfortegnelsen er det anfert Bravida Norge AS, men utover en
ikke ajourfort kursfortegnelse foreligger intet.

Slik som saken fremstéar synes det som om deler av arbeidet ikke er kontrollert og
vedlikeholdt iht. forskriften. P4 bakgrunn av at det er opplyst at eiendommen er
ombygd pa 2000-tallet vil gjeldende forskrift veere FEL og NEK 400:1998.

Det vises derfor til dokumentasjonskravet som kom i FEL og som er beskrevet i §
12 og til oppbevaringsplikten som er definert i § 13.

Krav til utarbeidelse av dokumentasjon

FEL § 12 beskriver at far et nytt anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for
utfarelsen sgrge for at det er kontrollert og provet for & sikre at det tilfredsstiller
forskriftens krav.

Den ansvarlige skal utstede erkleering om samsvar med sikkerhetskravene som er
beskrevet i FEL kapittel V. Som underlag for slik erkleering skal det vaere
utarbeidet dokumentasjon som gjer det mulig & vurdere om anlegget er installert
iht. forskriftens krav.

Elektroarbeider utfort etter 1.1.1999 skal minst inneholde fglgende dokumentasjon
i boliger:

Risikovurdering, samsvarserklzering, testdokumentasjon med maleresultater
(sluttkontrollrapport), bruksanvisninger pa elektrisk utstyr og ikke minst oppdatert
kursfortegnelse.

Undertegnede konkluderer med at det ikke foreligger ngdvendig dokumentasjon pa
den delen av el.anlegget som er utfort etter 1.1.1999.

Krav til oppbevaring av dokumentasjon

Det presiseres at det iht. FEL § 13 er det beskrevet at det er eier av anlegget som
er ansvarlig for at det til enhver tid foreligger oppdatert dokumentasjon som
beskrevet i FEL § 12.

Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levetid, ref. FEL § 13.
Dette betyr at dokumentasjonen skal fglge anlegget og sann sett den som til
enhver tid eier boligen. For denne boligen eksisterer det ikke dokumentasjonen
som kreves iht. FEL § 12.

Tiltak:
Forst og fremst méa de fysiske avvikene ved el.anlegget utbedres.

Slik saken fremstar ser det ikke ut til & veere mulig & fremskaffe dokumentasjon pa
det arbeidet som er utfort.

Det presiseres at det ikke er mulig & erkleere samsvar pa et anlegg som er levert
av en annen akter og i dette tilfellet vil det veere relevant at det gjennomfgres en
utvidet el.kontroll med ngdvendige elektrotekniske malinger. Dette for & sikre seg
at sikkerhetskravene i FEL kapittel 5 er ivaretatt, dvs. § 20 - § 38.

Pa dette grunnlag vil utfarende el.installater utarbeide en sakalt kontrollerkleering
av anlegget. Her vil det fremga hva som er utfert og hva som er kontrollert, samt
at de kan innesta for at anlegget ikke innehar avvik pa de kontrollerte omrader.
Det gjares oppmerksom pa at skjultanlegget ikke er mulig & kontrollere.

Det presiseres at det ikke er mulig & gi noe garanti pa et anlegg som er levert av
en annen aktgr og nettopp derfor vil det i slike tilfeller veere sentralt & gjennomfare
den forannevnte undersgkelsen/kontrollen.

Estimert kostnad kr. 25.000,- eks. mva.
Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL §§ 12
og 13

15

Brannalarmanlegg:

Anlegget er ikke tilkoblet og har heller ikke tilstrekkelig med
brannmeldere/detektorer. Dette begrunnes med manglende deteksjon i felles
trapperom og i fellesrom i kjelleretasjen.

Det har apenbart heller ikke veert noe kontroll og det er apenbart ikke etablert noe
rutine i regi av Sameiet for hvordan anlegget betjenes og hvor ofte anlegget skal
testes/kontrolleres.

Tiltak:
Anlegget ma i sin helhet gjennomgas og det ma suppleres med varslere og
brannklokker i fellesareal.

Estimert kostnad kr. 30.000,- eks. mva.
Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL § 9

IK-HMS §§
2095

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023
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17

El.anlegg generelt:

Det er avdekket enkelte fysiske avvik ved den elektrotekniske installasjonen som
for ovrig ville blitt avdekket ved en tradisjonell el.kontroll som Sameiet i realiteten
er palagt & gjennomfare gjennom internkontrollforskriften, ref. avvik ovenfor.

De fysiske avvikene er fglgende:

= Det er ikke ryddet i fordelingen.

= Kabler i felles vaskerom er ikke betryggende festet.

= Manglende mekanisk beskyttelse av kabler i felles trapperom.

= Koblingspunkter i himling i vaskerom ligger i direkte kontakt med trevirke
og uten bruk av kapslinger, slik at det er manglende barriere mellom
elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler.

= Kursfortegnelse er ikke ajourfert. Fordelingen er ikke last/lukket. Det
eksisterer ikke nagkkel for & kunne lukke dgrene.

Tiltak:
Avvikene ma lukkes ved at det gjeres felgende tiltak:
= Kursfortegnelse ma ajourfoeres.
= Det ma foretas rydding i fordelingen.
= Foreta innfesting av lgse kabler.
= Koblingspunkter i himling ma monteres i koblingsboks.
= Kabler i felles trapperom ma paferes kabelvernrar.
= Anskaffelse av ngkkel slik at fordelingen kan lukkes/lases.

Estimert kostnad kr. 15.000,- eks. mva.
Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL §§ 28
og 32

Elsikkerhet
nr. 68

16 | Jordingsanlegg: FEL §§ 19
Det er ikke mottatt dokumentasjon/tegninger pa jordingsanlegget. og 21
Det er registrert at det er et koblingspunkt oppunder himling pa felles vaskerom,
men dette er ikke merket og det er ukjent hva som er anleggets jordelektrode og Elsikkerhet
hvorvidt overgangsmotstanden til jord er tilfredsstillende, sett opp mot at nr. 62
leiligheten pa loftet er etablert pa 2000-tallet og det vil veere kravet i FEL og
NEK 400:1998 som er gjeldende.
Boligen er for gvrig en del av et sameie med 4 enheter og undertegnede har ikke
mandat til & vurdere byggets jordingsforhold naermere.
Tiltak:
Det ma etablere utjevning til avlgpssystemet og det antas & veere mulig via
avlgpsroret pa vaskerommet.
Estimert kostnad kr. 5.000,- eks. mva.
Jordelektroden ma males og det meget mulig det er ngdvendig med etablering av
en ny hovedjordelektrode, det kan lgses ved & montere to stk. jordspyd, plassert
utenfor ringmur. Kostnaden for dette estimeres til kr. 20.000,- eks. mva.
Samlede kostnader utgjer derfor kr. 25.000,- eks. mva.
Kostnaden bar legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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6 Konklusjoner og anbefalinger

Konklusjon - overordnet faglig vurdering

Det er en rekke avvik ved det elektriske anlegget.
Dette er en eldre bolig, men det er opplyst at badet er totalrenovert i 2016.

Det viste seg ogsa under befaringen at det er utfort til dels omfattende arbeid pa det elektriske
anlegget fordelt over store deler av eiendommen etter ar 2000. Dette forholdet er beviselig fordi en
del komponenter er pafert produksjonsdato. Denne merkingen viser at det er komponenter fra
perioden 2006-2008 og 2015.

Det er i noen grad benyttet el.materiell som er av merkene «Anslut» som selges primaert hos Jula. Pa
stue er det en blanding av stikkontakter med og uten jording.

Videre ble det flere steder avdekket trevirke omkrig en del innfelte stikkontakter og lysbrytere. Dette
betyr at det er manglende barriere mellom elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler.

Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget er at det baerer preg av a veere utfert av
ufagleerte innenfor elektro. Det foreligger heller ikke noe som helst dokumentasjon eller sluttkontroll
pa denne delen av anlegget. Nedenfor er det redegjort for kravene til bade dokumentasjon og bruk av
kvalifisert personell.

Folgende avvik i leiligheten kan nevnes:
= Det er en apen el.tilsynsrapport som indirekte ogsd omfatter avvik pa fellesanlegget.
= Manglende bruk av utforingsringer.
= Uriktig innfaring av PR-kabel.
= Lgse ledninger.
= Dimmer pa stue er delvis kledd inn og ikke tilstrekkelig tilgjengelig for ettersyn og kontroll.
= Det er en blanding av stikkontakter med og uten jording péa stue.
= Taklampe péa stue er ikke betryggende festet.
= Som felge av manglende bruk av utforingsringer og det faktum at det er trevirke tett omkring
stikkontakter tilkoblingsklemmer er det ikke tilstrekkelig barriere mellom elektriske og ikke-
elektriske anleggsdeler. Det er tilsvarende mangel av barriere bak dimmer p& soverom hvor
bakplate bak dimmer ikke er montert.
= Fordelingen for leiligheten har falgende avvik:
= Det er utettheter i en kabelgjennomfgring i toppen.
= Det er manglende merking og ikke ajourfart kursfortegnelse.
= Det er masse stgv i bunn av fordelingen.
= Fordelingen er ikke last/lukket. Det eksisterer ikke ngkkel for & kunne lukke darene.
= Qg ikke minst fraveer av lovpalagt dokumentasjon pa hvem som faktisk har utfert arbeidet
med det elektriske anlegget som er utfert etter 1. januar 1999.

Det ma sgrges for en forsvarlig og helhetlig utbedring av feil og mangler ved det elektriske anlegget i
boligen.

Utfarende elektroinstallater ma sgrge for kontroll av alle elektriske sammenkoblinger, foreta
ngdvendige utbedringer og ellers hva som er pakrevet for & kunne etablere tilfredsstillende
dokumentasjon pa hele det elektriske anlegget i boligen.

Det er ogséa enkelte fysiske avvik i fellesarealet, falgende kan nevnes:

= Det er en apen el.tilsynsrapport som indirekte ogsa omfatter avvik pa fellesanlegget.

= Brannalarmanlegg er frakoblet og det er ikke installert tilstrekkelig antall detektorer eller
brannklokker i fellesareal. Dette begrunnes med manglende deteksjon i felles trapperom og i
fellesrom i kjelleretasjen.

= Jordingsanlegget har avvik ved at avlgpssystemet ikke er utjevnet og det er ukjent hva som er
anleggets jordelektrode.

= Lgse ledninger og ledninger som ikke er mekanisk beskyttet.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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= Koblingspunkter i himling i vaskerom ligger i direkte kontakt med trevirke og uten bruk av
kapslinger, slik at det er manglende barriere mellom elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler. -
= Kursfortegnelse er ikke ajourfart.

Prisestim at

Oversikt over avvikene i eierseksjonen til oppdragsgiver:

Dimensjon pa hovedinntaket pa eiendommen

Det er i el.tilsynsrapporten fra Lede AS anfgrt at det er fire anlegg som er tilkoblet felles inntaksvern Beskriveise Sum (kr.)
pa 3x63 ampere og at sikringen ikke er tilpasset ledernes stramferingsevne. De har anfort at det ma Avvik 1 30000
dokumenteres at hovedkabel ikke er overbelastet. Avvik 2 100000
En av de fire seksjoner har ogsé fatt lagt opp en el.bil-lader. Dette vil pavirke tilgjengelig kapasitet for Avvik 3 6000
hele Sameiet. Etter hva undertegnede har fatt opplyst er ikke Sameier blitt orientert om dette. Det vil Avvik 4 25000
ikke veere kapasitet i anlegget om de gvrige tre seksjonseier ogsa gnsker opplegg til el.bil-lader. AvviK 5 1000
. . . . Avvik 6 3000
Etter undertegnedes vurdering md inntaket forsterkes. Dimensjonen pa dette m& avklares etter at det A
. . . . . . . vvik 7 S000
er giennomfert et mgte med Sameier og de fire seksjonseiere mht. behov, inkludert utarbeidelse av
effektbudsjett. Avvik 8 4000
Avvik S 3000
Det er en betydelig usikkerhet til kostnaden pa dette fordi det er avhengig av hvilken kapasitet Avvlk 10 3000
netteier har pa trafokretsen i dette omradet. Hvis det viser seg & veere behov for a gke trafoytelsen Avvik 11 3000
kan det bli aktuelt med omfattende og kostbare tiltak og det kan bli kostnader som er flere ganger Sum eks. mva. 187000
starre enn estimatet ovenfor. Dette er ikke mulig & avklare for det igangsettes en prosess med Mva. 26750|
netteler. Sum inkl. mva. 233750|
De estimerte utbedringskostnader forutsetter at det engasjeres ett elektroforetak for alle avvik
Forhold vedrorende Sameiet og at dette arbeidet kan utfgres fortlgpende og i god koordinasjon med andre fagdisipliner.
Utover de mange avvikene inne i leiligheten er det forskriftsstridige forhold knyttet til fellesarealet og Hvis denne forutsetningen ikke lar seg legges til grunn vil de estimerte utbedringskostnader
kravene som kommer som fglge av Internkontrollforskriften. okes betydelig.
Slik som undertegnede vurderer forholdet har ikke Sameiet nedvendig oversikt, ei heller ngdvendig
dokumen.te.lsjon, pa anlegget og har épen.bart ikkeﬂ kartlagt far.e.r og problemer.og pa denne maten Kostnader til midlertidig bolig og bygningsmessige arbeider er ikke medtatt. Dette er noe
vurdert risiko eller utarbeidet planer og tiltak for & redusere risikoforholdene, jfr. IK-HMS. byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vil matte vurdere neermere.

Oversikt over avvikene i fellesanlegget:
For a lukke disse avvikene ma Sameiet engasjere en profesjonell akter for & utarbeide et dekkende

internkontrollsystem, samt at det ma gjennomfares en fullverdig kontroll og termografering av Beskrivelse Sum (kr.)
relevante anleggsdeler. Tilsynsrapport og Inntak 60000
Ik-system 60000
Branntekniske forhold Dokumentasjon SR
Det er av byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vurdert at det er omfattende og alvorlige avvik ved Brannalarmaniegg 30000
brannskiller i bygget. Konsekvensen av dette er at ogsa denne seksjonen blir omfattet av en rekke Jordingsanlegg 25000
bygningsmessige utbedringer og dette medfgrer at deler av el.anlegget blir berert. Det er pr. n& stor El.anlegg generelt 15000
usikkerhet til det endelige omfanget da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere Sum eks. mva. 215000
dette naermere. Mva. 53750
Som felge av de alvorlige avvikene ved brannskillet er det vurdert at det ikke er forsvarlig &
bebo leiligheten. Sum inkl. mva. 268750
Undertegnedes rapport méa sees i sammenheng med avrige reklamasjonsrapporter/skaderapporter for Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

eiendommen som ogsa beskriver de branntekniske avvikene i bygget.
Det er eiers plikt at et el.anlegg til enhver tid skal veere i forskriftsmessig stand. Da det er
avdekket et stort antall avvik har undertegnede sin funksjon vaert nedvendig og folgelig bar
kostnadene knyttet til neerveerende rapport medtas som en del av utbedringskostnadene.

Forbehold

Det vises til avvikslisten hvor det er utfyllende beskrivelse av tiltakene. Det er stor
usikkerhet relatert til det bygningsmessige arbeidet som fglge av de alvorlige avvikene
relatert til brannkrav.
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8 Plantegning 9 Utdrag fra salgsoppgave
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10,10.2016 - Dokumentnr: 325243 - Resek/zammenslding

Sammenslatt til:

Snr: 2

Formal: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrek: 150/275
Sammenslatt til:

Snr: 3

Formal: Bolig
Sameiebrek: 75275
Sammenslatt til:

snr: 4

Formal: Balig
Sameiebrek: 50f275

Del av fellesareal i 1. etg.ftrappegang overferes til snr. 2,
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10 Egenerklaering fra selger
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2 HKjenner du 8 om del e uifer arbeid pd Dadivilom?

Easarhuiss [ Faeavar Misat taat sttar lakasjo T ladighaten over, Bzl Mass ol scvarta bidal | 2018 |
Acbsid uifart av [ Fimcorvm, Siniee Mo |

2.1 Hietetesjikimembran'siuk cppgraderifomyet?
Ol [ =
Besertunine [1 2098 |

2.2 Erarksicel byggensid?

b [

31 Kjenner du 8l om del enhar vaer Slbakeslag av aviepsvann | sluk efer ignenda?
M [O=

4 Kjonner du i feil sller om har st utfert arbasdikannoll pd vanr'sdap?
B [riei

5 Kjannar cu Bl am del anfar veeel problamss med dranadng, Tullivesig, @aig Tukl eler Lkdmeekar | undenstasaibjolse?
=R O .-

B Hjannar du B om del eear veer uelieler | lmassslpesjetaTasace?
b [=

T Kjenner du ti om det enhar vaert problemer med ddstedisiorsten'ope fois. dlnip trei, sprekker, palegg, fringstarbud afler lignende?
=R [] .=

B Hjenner du Bl onm del enter v Deke, sgrakios | murn, skjeve gubs elisr ignandsa?
Eb  [=

9 Kjennar du tl om det erthar vanrt soppa il ft chyr pil eiendomimian som rotter, mus, maur eler lignende?
EHw  [=

10 Kjenner du i om def erhar vaer skjegglre | bolgen
B ma O=

11 Kjenner du 8l am del enhar vaert utfar arbeid pa el-ankeggel eler andre installagjoner (f.eks. oljetani, sentrafyr, ventiasjon|?
S [riei

12 Kienner du bl om del e uthard konlell & al-anteggel ogheber andne inslalagoner [Leks. clitank, sanlrallys, venllagon)?

EMwai =
13 Har u ladeanieggiadetbols for el | dag?
HAn [

14 Kjenner du Bl om ulaglens har uifar aread som roemall Der uifanes & [agleerts, wlover del gom ef el Bdigere [Teke. dranering,
marararkeid, amreracbeid al)®

Huwe [On
15 Er dol nadgeave ofatani & asndommenT
Hu [O=
16 Kjenner du 1l om det har vert utferd arbeid pd inrasse'gamsjotakfasade
[ |.h, K B Sag ket |
[Lopr - |Mu-umnmwmuu |
Asbsid uifart By |_A_1 Hyag |
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11 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 62 — Jording, samt utskrift fra
Elsikkerhetsportalen (DSB)
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12 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 68 — Brannskille mellom utstyr og
brennbar overflate
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13 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 71 — PR direkte i vegg

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfert av Eiendomstakst1 AS Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 62 av 77 Rapportdato: 17.10.2023 Side 63 av 77
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14 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 74 — kostbart og farlig 4 opptre som
hobbyelektriker
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Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 66 av 77

15 Utdrag av hjemmelsgrunnlaget: Internkontrollforskriften

Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter

§ 1.Formal
Gjennom krav om systematisk gjennomfoering av tiltak, skal denne forskrift fremme et forbedringsarbeid i virksomhetene
innen:

- arbeidsmilje

- sikkerhet

- forebygging av helseskade eller miljoforstyrrelser fra produkter eller forbrukertjenester
- vern av det ytre milje mot forurensning og en bedre behandling av avfall

- forebygging av uhell og ulykker forbundet med egen lovlig aktivitet

- forebygging av uenskede tilsiktede hendelser

slik at malene i helse-, miljo- og sikkerhetslovgivningen oppnas.
0 Endret ved forskrift 9 juni 2017 nr. 719 (i kraft 1 juli 2017).

h

- lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (lov 24. mai 1929 nr. 4)

- sivilbeskyttelsesloven § 23 (egenbeskyttelsestiltak ved virksomheter) (lov 25. juni 2010 nr. 45)
- produktkontrolloven (lov 11. juni 1976 nr. 79)

- arbeidsmiljeloven (lov 17. juni 2005 nr. 62)

- forurensningsloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstaker (lov 13. mars 1981 nr. 6)

- genteknologiloven (lov 2. april 1993 nr. 38)

- strélevernloven (lov av 12. mai 2000 nr. 36).

- brann- og eksplosjonsvernloven (lov 14. juni 2002 nr. 20).

Denne forskrift kommer ikke til anvendelse pa

- Svalbard

- virksomhet som nevnt i arbeidsmiljeloven § 1-3

landanlegg i petroleumsvirksomheten som nevnt i forskrift 12. februar 2010 nr. 158 om helse, miljo og sikkerhet i
- petroleumsvirksomheten og pa enkelte landanlegg (rammeforskriften) § 6, med unntak av aktiviteter som faller inn
under sivilbeskyttelsesloven § 23.
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Endret ved forskrifter 17 des 1999 nr. 1352 (i kraft 1 jan 2000), 19 des 2003 nr. 1599 (i kraft 1 jan 2004), 28 jan 2005
nr. 51 (i kraft 1 feb 2005), 12 feb 2010 nr. 159 (i kraft 1 jan 2011), 2 des 2011 nr. 1148.

Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og sterrelse i det omfang som er nedvendig for
a etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljo- og sikkerhetslovgivningen.

l\

2. serge for at arbeidstakerne har tilstrekkelig kunnskaper og ferdigheter i det systematiske helse-,
milje- og sikkerhetsarbeidet, herunder informasjon om endringer

3. serge for at arbeidstakerne medvirker slik at samlet kunnskap og erfaring utnyttes

4. fastsette mal for helse, miljo og sikkerhet

P g
e e o
T
—

Kommentarer til forskrift om systematisk helse-, milje- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(internkontrollforskriften)

Hvem, eller hvilke funksjoner dette kan vaere, varierer etter hvordan virksomheten er
organisert. Selv om internkontroll ma uteves pa alle nivéer i virksomheten, tilligger hovedansvaret for 4 sette i gang
arbeidet («innfore» internkontroll) og & holde det i gang («uteve» internkontroll) det gverste nivéet i virksomheten.
Paragrafen presiserer imidlertid at plikten til & innfere og a uteve internkontroll skal gjeres i samarbeid med
arbeidstakerne, arbeidsmiljeutvalg, verneombud og/eller tillitsvalgte der dette finnes.

Hvem som er «ansvarligy for virksomheten vil avhenge av de ulike lover som forskriften er hjemlet i. Eksempler pa
«ansvarlig» for at forskriftens krav blir gjennomfert er etter

- arbeidsmiljeloven; arbeidsgiver

- forurensningsloven; virksomhetens ledelse slik den fremgér av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur
- produktkontrolloven; produsent, importer, omsetter

- sivilbeskyttelsesloven; virksomheter

- brann- og eksplosjonsvernloven; virksomheter

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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- genteknologiloven; virksomhetens ledelse slik den framgar av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur
- strlevernloven; virksomhetens ledelse slik den framgar av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur.

I § 4 forste ledd ligger ogsa at den som er ansvarlig har plikt til & serge for at internkontrollen blir overvéket og
gjennomgatt for & sikre at den fungerer som forutsatt. I dette ligger en plikt til at internkontrollen vurderes kontinuerlig
slik at mangler kan fanges opp. Innbakt i plikten ligger ogsé at det med jevne mellomrom foretas en fullstendig
gjennomgang, dvs. en revisjon av hele det systematiske arbeidet jf. § 5 annet ledd nr. 8.

Det er uttrykkelig fastslatt i § 4 annet ledd at arbeidstakerne har plikt til & medvirke. Dette vil ogsa folge av
arbeidsforholdet i sin alminnelighet. Medvirkning i internkontrollarbeidet er saledes en del av arbeidsplikten. For
verneombud og medlemmer av arbeidsmiljoutvalg er deltakelse i etablering og vedlikehold av internkontroll uttrykkelig
fastslatt i arbeidsmiljeloven § 6-2 og § 7-2. I tillegg har arbeidstakerne og deres tillitsvalgte etter arbeidsmiljeloven § 4-2
en rett til medvirkning i forbindelse med styrings- og planleggingssystemer. Internkontroll anses som et styrings- og
planleggingssystem som omfattes av arbeidsmiljeloven § 4-2. For bedrifter som er bundet av tariffavtale finner man de
samme bestemmelser i f.eks. Hovedavtalen LO-NHO, kap IX.

Det er helt sentralt at internkontroll integreres i overordnet styring og planlegging av virksomheten. Stadig flere
virksomheter er i dag opptatt av a gjere forholdet til det ytre miljo til en del av bedriftens organisasjonsstrategi og profil,
og internkontroll er et instrument som kan utnyttes for & styrke dette arbeidet innad i bedriften. Ogsé arbeidstakere vil
veere interessert i at deres arbeidsplass har en miljeprofil og gjer sitt for et mer miljovennlig samfunn. Internkontrollen
skal ogsa omfatte kravene til det ytre miljo, og er derfor et instrument for arbeidstakerne og deres tillitsvalgte til & pavirke
ogsé de av virksomhetens disposisjoner som bererer miljoet. I forbindelse med internkontrollarbeidet er det videre klart
at arbeidstakernes erfaringer er en vesentlig forutsetning for en velfungerende internkontroll. Arbeidstakernes konkrete
erfaringer med f.eks. ulike innsatsfaktorer i produksjonen, innkjep, avfallshdndtering mv., er verdifull kunnskap som kan
bidra til en systematisk gjennomgang av alle sider ved virksomheten med virkning for det ytre miljo. Omréadet for
eventuelle interessekonflikter synes ogsé begrenset i og med at hensynet til arbeidsmiljeet og det ytre miljo som regel vil
trekke i samme retning.

Virksomheter som omfatter bade arbeidstakere og kunder/brukere, f.eks. sykehus, skoler, barnehager og hoteller har
ansvar for helse, miljo og sikkerhet for begge grupper. For denne typen virksomhet er det viktig & huske pa at lovene kan
stille samme type krav, men de er rettet mot en av gruppene — arbeidstaker eller bruker — eller lovene kan stille krav som
omfatter begge gruppene. Produktkontrolloven omhandler sikkerheten til elevene osv., mens arbeidsmiljeloven dekker
arbeidstakerne. Brann- og eksplosjonsvernloven vil stille krav som omfatter sikkerheten bade til hotellgjestene og de
ansatte. Internkontrollen ma da inkludere alle lovene forskriften er hjemlet i slik at bade ansatte og brukere blir omfattet.
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16 DSB orienterer om Internkontrollforskriften pa Elsikkerhetsportalen

Internkontroll innebzerer at virksomheten skal: Dokumentasjon

1. serge for at de lover og forskrifter i helse-, milje- og sikkerhetslovgivningen som gjelder

for virksomheten er tilgjengelig, og ha oversikt over de krav som er av szerlig viktighet for
virksomheten

2. serge for at arbeidstakerne har tilstrekkelig kunnskaper og ferdigheter i det -
systematiske helse-, milje- og sikkerhetsarbeidet, herunder informasjon om endringer

3. serge for at arbeidstakerne medvirker slik at samlet kunnskap og erfaring utnyttes -
4. fastsette mal for helse, miljo og sikkerhet mé dokumenteres skriftlig

5. ha oversikt over virksomhetens organisasjon, herunder hvordan ansvar, oppgaver og  |méa dokumenteres skriftlig
myndighet for arbeidet med helse, milje og sikkerhet er fordelt

6. kartlegge farer og problemer og pa denne bakgrunn vurdere risiko, samt utarbeide méa dokumenteres skriftlig
tilhorende planer og tiltak for & redusere risikoforholdene

7. iverksette rutiner for & avdekke, rette opp og forebygge overtredelser av krav fastsatti |ma dokumenteres skriftlig
eller i medhold av helse-, miljo- og sikkerhets- lovgivningen

8. foreta systematisk overvakning og gjennomgang av internkontrollen for & sikre at den  |ma dokumenteres skriftlig
fungerer som forutsatt

Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nedvendig pa bakgrunn av virksomhetens art,
aktiviteter, risikoforhold og sterrelse. Dokumentasjon som felger av krav i eller i medhold av helse-, miljo- og
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.1. skal innga.

Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf.

Frivillige sertifikater kan ogsa inngd som en del av dokumentasjonen.
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17 Utdrag av hjemmelsgrunnlag

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven) (Utdrag).
§1. &
Denne lov omfatter alle elektriske anlegg og alt elektrisk utstyr, unntatt radiotelegraf og radiotelefon.

§2. =
Elektriske anlegg skal utferes, drives og vedlikeholdes slik at de ikke frembyr fare for liv, helse og materielle verdier.

§ 10.
Elektrisk utstyr skal vere i en slik tilstand at det i bruk ikke frembyr fare for liv, helse eller materielle verdier.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg (FEL) (Utdrag)

§ 1. Formal

Formaélet med forskriften er & oppna forsvarlig elsikkerhet ved prosjektering, utforelse, endringer og vedlikehold av
elektriske lavspenningsanlegg og ved bruk av elektrisk utstyr tilkoblet slike anlegg.

§ 2.Virkeomride @ (Utdrag)

Forskriften gjelder for prosjektering, utferelse, endring og vedlikehold av elektriske lavspenningsanlegg, herunder
lavspenningsanlegg for hoved-, reserve- og nedstremsforsyning. Forskriften gjelder ogsa for bruk av elektrisk utstyr,
inkludert hayspenningsutstyr, tilkoblet lavspenningsanlegg.

§ 9. Ansvar - Hvem forskriften retter seg mot &

Eier og bruker av anlegg som omfattes av denne forskrift skal serge for at det blir foretatt nodvendig ettersyn og
vedlikehold slik at anlegg til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kapittel V. Ved bruk og tilkobling av elektrisk
utstyr til anlegg skal det vises aktsomhet slik at det ikke oppstar fare for liv eller eiendom.

Enhver som prosjekterer, utforer, endrer eller foretar vedlikehold av anlegg, er ansvarlig for at arbeidet som foretas er i
samsvar med forskriftens krav.

§ 10. Oppfyllelse av sikkerhetskrav &

Forskriften, supplert med tilherende veiledning og normer, viser samlet det sikkerhetsnivaet som skal legges til grunn.
Veiledningens og normenes detaljerte anbefalinger er imidlertid ikke juridisk forpliktende, slik at andre lgsninger kan
velges. Ved valg av annen lgsning skal det dokumenteres at tilsvarende sikkerhetsniva oppnas.

I veiledningen til forskriften er det angitt normer som beskriver hvordan sikkerhetskravene kan oppfylles.
Kombinasjoner av deler av normer skal unngas med mindre det kan dokumenteres at det oppnas et tilsvarende
sikkerhetsniva.

§ 12. Kontroll. Erkleering om samsvar. Dokumentasjon &2

For nytt anlegg tas i bruk og etter hver endring skal den som er ansvarlig for utferelsen eller endringen av anlegget sorge
for at det er kontrollert og prevet for & sikre at det tilfredsstiller forskriftens krav.

Enhver som er ansvarlig for prosjektering, utferelse eller endring av anlegg skal utstede erklering om samsvar med
sikkerhetskravene i kapittel V.

Som underlag for slik erkleering skal det vare utarbeidet dokumentasjon som gjor det mulig & vurdere om anlegget er i
samsvar med forskriftens krav.

Erkleering om samsvar og dokumentasjon skal overleveres eier av anlegget.

§ 13. Oppbevaring av dokumentasjon

Eier av anlegg skal til enhver tid oppbevare erklaering om samsvar og oppdatert dokumentasjon som angitt i § 12.
Enhver som i henhold til § 12 er palagt & utstede samsvarserklaring skal oppbevare kopi av erkleringen i minst fem ér
regnet fra den dag erkleeringen om samsvar er datert.

§ 16. Planlegging og vurdering av risiko &
Elektriske anlegg skal planlegges og utferes slik at mennesker, husdyr og eiendom er beskyttet mot fare og skader ved
normal bruk og slik at anlegget blir egnet til den forutsatte bruk.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 74 av 77

§ 17. Tilgjengelighet for vedlikehold

Anlegget skal vare planlagt og utfort slik at det er tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon, betjening og proving,
det er tilstrekkelig plass til & skifte ut og montere enkeltenheter,

og at slikt arbeid kan foretas uten fare for den som utferer arbeidet.

§ 19. Jordingsanlegg

Ved planlegging og utferelse av anlegg skal det péses at jordingssystemet er tilpasset det fordelingssystemet som er valgt
for hele eller deler av anlegget, slik at det ikke oppstar farlig stremgjennomgang eller for heye temperaturer som kan fore
til forbrenning eller brann.

§ 20. Beskyttelse mot elektriske stot ved normal bruk &
Mennesker og husdyr skal vaere beskyttet mot fare som kan oppsta ved direkte berering av spenningsferende deler av
anlegg og utstyr.

§ 21. Beskyttelse mot elektrisk stot ved feil &
Mennesker og husdyr skal vare beskyttet mot fare som kan oppsta ved berering av utsatte deler som er blitt
spenningsferende som folge av feil (indirekte berering).

§ 22. Beskyttelse mot skadelige termiske virkninger

Elektriske anlegg skal veere slik utfort at det ikke er noen fare for antennelse av brennbare materialer pa grunn av for hey
temperatur eller elektrisk lysbue. Det skal ved normal drift heller ikke vere noen fare for at mennesker eller husdyr kan
bli utsatt for forbrenning.

§ 23.Beskyttelse mot overstrem
Mennesker, husdyr og eiendom skal vere beskyttet mot skade fra for heye temperaturer eller elektromekaniske
pékjenninger som skyldes noen form for paregnelige overstrommer i stromforende ledere.

Veiledning:

Overstrom for ledere er enhver strom heyere enn tillatt stremforingsevne, f.eks. som folge av overbelastning, kortslutning
mm.

Beskyttelse kan oppnas ved

- 4 serge for automatisk utkobling av slik overstrem for denne antar farlig sterrelse, varigheten tatt i betraktning, eller ved

- & begrense slik overstrom til ufarlig storrelse og varighet.

§ 28.Beskyttelse mot ytre pavirkninger

Anlegget og det materiell og utstyr som inngar i denne skal veere tilpasset de ytre pavirkninger den kan ventes a bli utsatt
for.

Dersom en utstyrsenhet er utfert slik at den ikke vil téle pakjenningene i det aktuelle miljoet, kan den likevel brukes
dersom den far en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.

§ 30.Utstyr for frakobling
Det skal veare installert utstyr for frakobling av anlegget, kurser eller enkelte utstyrsenheter, slik at vedlikehold, preving,
feilsoking og reparasjon kan foretas uten fare.

§ 32.Merking av kabler, vern og annet materiell
Det skal i nedvendig grad foretas merking slik at kabler, utstyr, vern og annet materiell kan identifiseres og for evrig i
den utstrekning det er nedvendig for & unnga fare.

Veiledning:
Ved av/pa brytere og styreinnretninger ma det vaere tydelig og varig merking som angir hvilke deler av anlegget de
betjener, dersom det er fare for forveksling.

Nér folgen av betjening av brytere og styreutstyr ikke kan observeres av den som foretar betjeningen og dette kan
medfore fare, mé det, synlig fra betjeningsstedet, vaere passende stillingsmarkering/-indikering i henhold til aktuelle
forskrifter/normer.

Kabler og ledere ma vere slik installert og/eller merket at de kan identifiseres ved tilsyn, preving, feilseking, reparasjon
og ved endringer i anlegget. Jordledere og neytralledere ma kunne identifiseres ved alle tilkoblinger, ved hjelp av
normert merking. I bevegelige ledninger ma slike ledere veere merket i hele sin lengde.

Jordledere mé vare merket i hele sin lengde nér det ikke er 4penbart at lederen er en jordleder og at den dermed kan bli

brutt utilsiktet.
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§ 34. Beskyttelse mot innbyrdes skadelige pavirkninger mellom elektriske og ikke-elektriske anlegg (anleggsdeler)
Det elektriske anlegget skal vere utfert slik at det ikke oppstar innbyrdes skadelige pavirkninger mellom elektriske og
ikke-elektriske anleggsdeler.

Veiledning:

Bestemmelsen har bl.a. til hensikt & hindre at ikke-elektriske anleggsdeler blir spenningssatte pa grunn av hvordan
elektrisk utstyr eller materiell er utfert, plassert og montert og at det er etablert tilstrekkelig brannskille mellom elektrisk
utstyr og brennbare deler i bygningsoverflaten.

§ 35. Bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper &

Anlegget skal vare slik utfort at bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper ikke er
svekket.
Elektrisk utstyr tilkoplet lavspenningsanlegg

§ 36. Anlegg og tilkobling

Elektrisk utstyr som inngar i eller skal tilkoples et anlegg skal nér det er installert og vedlikeholdt i henhold til
fabrikantens anvisninger og brukes i henhold til sitt formal, ikke bringe sikkerheten i fare for personer, husdyr eller
eiendom.

§ 37. Egenskaper &

Alt elektrisk utstyr og materiell som inngér i eller skal tilkobles et anlegg skal

ha slike egenskaper at det er tilpasset anleggets formal og funksjon og

vere tilpasset de ytre pavirkninger som kan péregnes fra omgivelsene.

Dersom en utstyrsenhet ikke er utfort slik at den vil tdle pakjenningene i det aktuelle miljoet, kan den likevel brukes
dersom den i det ferdige anlegget far en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.

Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr.
Underliggende er kun et utdrag.

§1.Formal

Forskriften fastsetter krav til foretak og personer som utforer eller tilbyr & utfere arbeid knyttet til elektriske anlegg og
elektrisk utstyr slik at arbeidet ikke forer til skade pa liv, helse eller materielle verdier. Med foretak menes ogsa
underenheter til et foretak.

Veiledning til § 1: Formadlet med forskriften er d forhindre at elektriske anlegg og elektrisk utstyr forer til skade pa liv,
helse og materielle verdier. Ved d stille krav om kvalifikasjoner overfor de som skal arbeide opp mot elektriske anlegg
og elektrisk utstyr, vil man sikre at arbeidet gjores pd en slik mdte at anleggene og utstyret oppfyller kravene som
folger av de tekniske forskriftene. Forskriften skal samtidig bidra til at den som utforer arbeidet er i stand til d ivareta
sin egen og andres sikkerhet.

§2.Virkeomrade
Forskriften gjelder arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr.

§3.Registreringsplikt

Foretak som utferer arbeid knyttet til elektriske anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr, skal registreres i
Elvirksomhetsregisteret. Registreringsplikten gjelder ogsa for alle underenheter som utferer arbeid knyttet til elektriske
anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr. Registreringsplikten gjelder ikke for foretak som kun utferer arbeid knyttet til
egne elektriske forsyningsanlegg eller er palagt lokalt elektrisitetstilsyn.

Foretaket skal uten opphold registrere enhver endring i opplysningene.

Veiledning til § 3: Intensjonen med registreringsplikten er a fa oversikt over de aktorer som skal undergis tilsyn i
henhold til el-tilsynsloven. Registeret skal ogsa bidra til a gi kundene en oversikt over hvilke foretak og underenheter
som er i lovlig virke og hvilke tjenester disse tilbyr.

Registreringsplikten gjelder i all hovedsak for arbeid pd sdkalte tredjepartsanlegg - dvs. elektriske anlegg og utstyr som
foretaket selv ikke eier.

§4.Plikt til & rette feil og mangler
Foretak som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg for andre, plikter & utbedre feil og mangler som er papekt i vedtak
av tilsynsmyndigheten. Utbedring av alvorlige feil og mangler skal prioriteres foran annet arbeid.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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§5.Krav om bruk av kvalifisert personell

Foretak som utferer arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, skal bare benytte kvalifisert personell. Med
kvalifisert personell menes personer som oppfyller kravene i § 6 til § 10 og som er oppdatert pa den faglige utviklingen.
Alt kvalifisert personell som benyttes skal vaere fast ansatt i foretaket, jf. arbeidsmiljeloven § 14-9 forste ledd forste
punktum. Kvalifisert personell kan likevel leies inn eller ansettes for en begrenset periode dersom det er tillatt i medhold
av arbeidsmiljeloven § 14-9, § 14-12, § 14-13 eller ovrig lovgivning.

Foretaket er ansvarlig for at den som har det faglige ansvaret utever arbeidet, og er tilgjengelig innenfor foretakets
normale arbeidstid. Den som har det faglige ansvaret kan ikke samtidig inneha en stilling med sammenfallende eller
delvis sammenfallende arbeidstid i et annet foretak. Ved fravaer ut over 30 virkedager i lopet av ett ar, av person som
oppfyller kravene til & ha det faglige ansvaret som nevnti § 7 til § 10, kan Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap etter seknad fra foretaket dispensere fra kravet i forste ledd. Dispensasjon kan gis for en periode opp til seks
maneder.

Veiledning til § 5: Foretaket er ansvarlig for at personell de skal benytte oppfyller kravene i forste ledd. Foretaket skal
forsikre seg om personellets kompetanse for personellet settes i arbeid.

Dette gjelder bade i forhold til faglig utdanning som nevnt i § 6 til § 10, og at personellet ogsa er tilstrekkelig a jour med
den faglige utviklingen, herunder har kunnskap om nasjonalt regelverk og normer som er nodvendig for de
arbeidsoppgaver de skal utfore. Tilsvarende folger ogsa av internkontrollforskrifien, se scerlig § 5 pkt. 2 og 7.

Dersom personellet har sin fagutdannelse fra utlandet, md foretaket pase at det er gitt nodvendig godkjenning, jf. § 11 til
$21.

Kapittel 3. Krav til kvalifikasjoner

§6.Kvalifikasjonskrav for den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg

Den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg, skal ha fagbrev innenfor elektrofag som er relevant for de aktuelle
arbeidsoppgavene.

§ 12.Krav om dokumentasjon og melding

For en tjenesteyter utever tjenester i samsvar med § 11 skal vedkommende informere Direktoratet for samfunnssikkerhet
og beredskap om arbeidets art og varighet. Informasjonen skal fornyes for hvert ar tjenesteyteren ensker a utfore
tjenesten.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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02.10.2023, 14:18 Brannforebygging

Deres ref.: Arkiv: M71 Var ref.: Dato:

I Saksnr.: 2023/34559 Christin |. Forsmann 02.10.2023

HEMSBAKKEN 67
3242 SANDEFJORD

Tilsynsrapport
Tilsynsadresse: Lundenveien 12-L0101
Gards- og bruksnr: 3804-170/88/0/4

Sandefjord brann og redning gjennomfarte tilsyn og feiing i din bolig. Denne rapporten beskriver
avvik og anmerkninger som vi oppdaget under vart besgk.

Hva ma du gjere?

Du ma svare oss innen fristen pa avviket gar ut, og beskrive:
* hvordan du vil rette avvikene

» en dato for nar hvert avvik skal veere rettet

Kravet om tilbakemelding er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 33 farste ledd.

Avvik som ma rettes (4):

1. Fyringsforbud

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Royklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin . Forsmann

Beskrivelse: Skorsteinen er utett, og kan ikke brukes til oppvarming fgr den er renovert.
2. Skorstein ma renoveres
Dato: 02.10.2023

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2I1u1
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02.10.2023, 14:18
2.
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

3.

Dato:
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

4.

Dato:
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

Brannforebygging
Skorstein ma renoveres
23.10.2023
Reyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -
Christin I. Forsmann

Pa grunn av at pipa er utett, ma den renoveres. Nar skorsteinen er renovert
frafaller avvik om brennbart inntil etasjeskillet.

Fugene i skorsteinen er darlige

02.10.2023

23.10.2023

Rayklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Christin I. Forsmann

Brennbart inntil etg. skillene

02.10.2023

23.10.2023

Reyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -
Christin I. Forsmann

Brennbart inntil etasje skiller. U.etg himling, 1etg. Gulv og himling. Og 2 etg. Gulv
og himling. Det skal veere 23cm fra innvendig skorstein til brennbart. Der det ikke
er tilfredsstillende avstand kan man felle inn en brannhemmende plate
(masterboard eller tilsvarende brannklassifiserte materiale) mellom skorstein og
brennbart.

Anmerkninger som du bgr falge opp (0):

Tilbakemelding kan sendes pa fglgende mater:

» Via avviksbeskrivelsen i Min Eiendom: https://eierinfo.no/033fe3d5-4b86-4291-90ea-
04348536600¢e (https://eierinfo.no/033fe3d5-4b86-4291-90ea-04348536600e)

» e-post til: Christin.l.Forsmann@sandefjord.kommune.no

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2l1u1 2/8
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Med hilsen
Hva skjer dersom du ikke sender skriftlig tilbakemelding til oss innen fristen? Sandefjord brann og redning

Dersom vi ikke mottar tilfredsstillende tilbakemelding innen fristen vi har gitt i denne rapporten, vil vi
vurdere palegg om a rette avvikene innen en frist som vi fastsetter. Dette i henhold til -

. Christin I. Forsmann
forvaltningsloven § 16.

Feier
Sandefjord brann og redning har hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 37 farste ledd til &
vedta palegg om retting av avvik.
Dokumentet er elektronisk godkjent
Dersom et palegg om retting av avvik ikke er gjennomfart innen fristen vi har gitt, kan vi gi
tvangsmulkt med hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 39, eller forby bruk med hjemmel i
brann- og eksplosjonsvernloven § 37 annet ledd.

Vi minner om at det er du som eier som er ansvarlig for at fyringsanlegget til enhver tid er uten feil og
mangler i egen bolig.

Definisjoner

Fyringsanlegg: Fyringsanlegget omfatter bade ildstedet (for eksempel peis, ovn),
reykkanalen (for eksempel skorstein, pipe) og eventuelle
matesystem for brensel.

Avvik: Overtredelse av krav fastsatt i forskrift om brannforebygging § 6.
Anmerkning: Forhold som tilsynsmyndigheten mener det er ngdvendig &

papeke, men som ikke omfattes av definisjonen for avvik.

Kommentarer: Beskrivelse av avvik/ funn som beskriver de faktiske forhold.

Aktuelt regelverk

» Tilsynet er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 11 fgrste ledd bokstav h, og forskrift om
brannforebygging § 17.

« Eiers plikt til kontroll og vedlikehold av fyringsanlegget fremkommer i forskrift om
brannforebygging § 6.

o Krav til var saksbehandling fremkommer i forvaltningsloven.

Har du spersmal?

Dersom du har spgrsmal kan du ta kontakt med Christin I. Forsmann pa telefon 957 64 183 eller e-
post Christin.l.Forsmann@sandefjord.kommune.no

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2I1u1 3/8 https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2l1u1 4/8
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02.10.2023, 14:18 Brannforebygging

Deres ref.: Arkiv: M71 Var ref.: Dato:

I Saksnr.: 2023/34559 Christin |. Forsmann 02.10.2023

HEMSBAKKEN 67
3242 SANDEFJORD

Rapport etter tilsyn og feiing
Adresse: Lundenveien 12-L0101
Gards- og bruksnummer: 3804-170/88/0/4

Det ble i dag gjennomfart tilsyn og feiing pa ovennevnte adresse. Det kan forventes ny feiing om 2 til
4 ar for helarsboliger og 10 ar for fritidsboliger. | mellomtiden kan det bli varslet tilsyn, som er en
gjennomgang av tilstand pa fyringsanlegget.

Hva ma du gjere?
Du ma sende en skriftlig tilbakemelding til oss som viser:

e hvordan du vil rette avvikene
¢ en dato for nar hvert avvik skal veere rettet

Kravet om tilbakemelding er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven 33 farste ledd.

Avvik som du ma folge opp (4):

1. Fyringsforbud

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Reyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin |. Forsmann

Beskrivelse: Skorsteinen er utett, og kan ikke brukes til oppvarming fgr den er renovert.

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2I1u1 5/8

02.10.2023, 14:18
2.
Dato:
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

3.

Dato:
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

4.

Dato:
Frist:
Gjelder:

Saksbehandler:

Beskrivelse:

Brannforebygging
Skorstein ma renoveres
02.10.2023
23.10.2023
Reyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -
Christin I. Forsmann

Pa grunn av at pipa er utett, ma den renoveres. Nar skorsteinen er renovert
frafaller avvik om brennbart inntil etasjeskillet.

Fugene i skorsteinen er darlige

02.10.2023

23.10.2023

Reyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Christin I. Forsmann

Brennbart inntil etg. skillene

02.10.2023

23.10.2023

Roeyklgp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -
Christin I. Forsmann

Brennbart inntil etasje skiller. U.etg himling, 1etg. Gulv og himling. Og 2 etg. Gulv
og himling. Det skal veere 23cm fra innvendig skorstein til brennbart. Der det ikke
er tilfredsstillende avstand kan man felle inn en brannhemmende plate
(masterboard eller tilsvarende brannklassifiserte materiale) mellom skorstein og
brennbart.

Anmerkning(er) som du bear falge opp (0):

Det er ikke behov for skriftlig tilbakemelding pa anmerkninger.

Andre forhold

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=qg2l1u1

6/8

177



02.10.2023, 14:18 Brannforebygging 02.10.2023, 14:18 Brannforebygging
« tilsyn og feiing er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 11 fgrste ledd bokstav h, og
forskrift om brannforebygging § 17.
1. « Eiers plikt til kontroll og vedlikehold av fyringsanlegget fremkommer i forskrift om

Dato: 02.10.2023 brannforebygging § 6.

Gjelder: Royklap Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: - » Krav til var saksbehandling fremkommer i forvaltningsloven § 16.

Saksbehandler: Christin |. Forsmann For annen informasjon, se var hjemmeside: www.sandefjord.kommune.no/feiing

Ved tilsyn i 2 etasje kjente jeg lukten av balrgyk, slik det kan lukte fra pipa eller (www.sandefjord kommune.no/feiing)

ovnen. Leiligheten har veert tom de siste manedene og de eneste som fyrer er de
som bor i leiligheten under. Nar det blir en slik lukt inne i leiligheten, kan det tyde
pa at skorsteinen er utett.

Beskrivelse:

Har du spersmal?

Dersom du har spgrsmal kan du ta kontakt med Christin |. Forsmann pa telefon 957 64 183 eller pa
e-post: Christin.l.Forsmann@sandefjord.kommune.no

Hva skjer dersom du ikke sender skriftlig tilbakemelding til oss innen fristen? Med hilsen

Dersom vi ikke mottar tilfredsstillende tilbakemelding innen fristen vi har gitt i denne rapporten, vil vi Sandefjord brann og redning

vurdere palegg om a rette avvikene innen en frist som vi fastsetter. Dette i henhold til

forvaltningsloven § 16.
Christin I. Forsmann

Sandefjord brann og redning har hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 37 farste ledd til & Feier

vedta palegg om retting av avvik.

Dersom et palegg om retting av avvik ikke er gjennomfart innen fristen vi har gitt, kan vi gi Dokumentet er elektronisk godkjent
tvangsmulkt med hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 39, eller forby bruk med hjemmel i
brann- og eksplosjonsvernloven § 37 annet ledd.

Definisjoner

Fyringsanlegg: Fyringsanlegget omfatter bade ildstedet (for eksempel peis, ovn),
reykkanalen (for eksempel skorstein, pipe) og eventuelle
matesystem for brensel.

Avvik: Overtredelse av krav fastsatt i forskrift om brannforebygging § 6.

Anmerkning: Forhold som tilsynsmyndigheten mener det er ngdvendig a
papeke, men som ikke omfattes av definisjonen for avvik.

Kommentarer: Beskrivelse av avvik/ funn som beskriver de faktiske forhold.

Aktuelt regelverk

https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2I1u1 7/8 https://www.brannforebygging.no/#/gjennomforing/118017/Fredag 29.09.2023/547874/dialoghistorikk?_k=g2l1u1 8/8
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SANDEFJORD
KOMMUNE

Omfanget av befaringen

Sandefjord brann og redning gjennomgikk 3 av 4 boligseksjoner (ikke kjeller) visuelt. Denne
rapporten gir kun en enkel beskrivelse av hvordan vi oppfattet det tekniske og
organisatoriske brannvernet pa befaringstidspunktet og er ikke en fullstendig brannteknisk

Befaringsrapport etter bekymringsmelding innkommet
14. september 2023

tilstandsvurdering.

Saksbehandler Var ref. Dato:
Robin Brattas Lundenveien 12 25.09.2023
robin.brattas@sandefjord.kommune.no

Emne: Gbnr 170/88 — Lundenveien 12, 3211 Sandefjord - Befaring

Tilstede:

Robin Brattas

Sandefjord brann og redning var pa befaring i Lundenveien 12, 3211 Sandefjord i 3 av 4
boligseksjoner (ikke kjeller). Befaringen ble gjennomfgrt etter avtale med eier av
loftsseksjonen | som henvendte seg til oss pa forebyggende avdeling den
14. september 2023.

| forkant av befaringen mottok vi utvalgte dokumenter fra eier av loftsetasjen pr. epost.
Mottatt dokumentasjon inneholdt blant annet et utgaende brev fra bygningsmyndighetene
som anmodet brannvesenet om 3 gjennomfgre en befaring ved Lundenveien 12. Befaringen
ble utfgrt 30. oktober 2018 og avdekket at brannskille i trapperom og kjeller ikke
tilfredsstilte brannkravene.

Brannnotatet fra Bettum AS (2016) redegjgr for de branntekniske kravene til bygget ved
omgjgring av loft til egen boenhet, og papeker blant annet at: bygget utstyres med
brannalarmanlegg, kategori 2 og byggets brannceller/skiller skal oppfylle EI60 brannkrav.

Brannalarmanlegg, kategori 2 innebeerer heldekkende brannalarmanlegg med detektor i alle
rom. Under befaringen ble vi informert om at brannalarmanlegget har vaert strgmlgst over
lang tid, men at elektriker nylig har driftsatt anlegget igjen, med en midlertidig I@sning.

I henhold til Norsk Standard skal brannalarmanlegget ha tilfgrsel via egen strgmkurs, dette
var ikke tilfelle slik vi kunne se under befaringen.

| etterkant av befaringen varslet vi LEDE og ytret var bekymring vedrgrende det elektriske

anlegget. De fikk tilsendt kontaktinformasjonen til eier av loftsseksjonen for avtale om tilsyn.

Tilsynet ble gjennomfgrt 18. september.

Med de mangler som fremkommer av den branntekniske rapporten og konsekvensene av
disse, har Sandefjord brann og redning oversendt saken til kommunens byggesaksavdeling.

Sandefjord brann og redning

Robin Brattas
Branningenigr

Postadresse Besgksadresse Sentralbord Org.nr Hjemmeside
Postboks 2025 Sandefjordsveien 3 334160 00 916882807 www.sandefjord.kommune.no
3202 Sandefjord Kontonr. E-post
2480.15.29352 Postmottak.sandefjord.kommune.no

Henvendelse vedrgrende saken kan gjgres til Robin Brattas, som kan treffes pa telefon:
33 41 60 24 alt. e-post: robin.brattas@sandefjord.kommune.no

Side 2 av 2
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ﬁssevnm TAKST

PASEN A TanaT

VINGSTIENESTER

BYGGTEKNISK

REKLAMASJONSRAPPORT

Skadested: Lundenveien 12
Gnr. Bnr - objekttype: 170/88,snr. 3

Kjoper/eier objekt:

Rapportansvarlig: Dato for rapport: rev. 27.11.2023
Takstmann: Erik Rui
Epost: erik.rui@sfjbb.net
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2. OPPDRAGET-MANDAT

Innledning

Oppdraget er rekvirert uke 32-23 avi N so kigrte leiligheten som brukt i 2023.

Oppdraget omfatter gjennomgang av objektets tilstand, sett i sammenheng med salgsoppgaven og kjgpers
egne avdekkede svakheter, feil, mangler, altsa forhold som ikke var forventet. Kjgpers innspill er vurdert av oss
som byggfagkyndig og vi har tatt inn andre forhold, der vi hevder mye alvorlig og ikke noe kjgper kunne
forvente. Etter befaringer og naermere undersgkelser, blant annet i kommunens byggesaksarkiv, endret
mandatet seg til oppmerksomhet med feil og mangler ved brannsikkerheten i leiligheten og i bygningen som
flerbolighus. Rapporten tar for seg det vi mener har relevans for kjgper av leiligheten og den tar spesielt for seg
det vi mener er graverende avvik for brannsikkerhet i bygget.

Kjpper omtales som eier i rapporten.
Jeg ble kontaktet av eier i august 2023.

adressen- Opplysninger om eierforhold

®  SEIGEI o

®  KIBPESUM oo kr
e Megler ... et e
Detaljer

Utarbeide denne rapporten. Til grunn for dette legger vi vare her fagkyndige vurderinger, ogsa vurdert mot
salgsdokumentasjon gjort tilgjengelig for oss. Det juridiske i saken tar vi ikke stilling til.

Pa senere tidspunkt, sgrge for at reklamasjonen blir komplett, basert pa det som har vaert mulig & underspke,
uten & lete etter skjulte og helt innebygde feil/mangler og fglgelig da uten mange tunge fysiske inngrep i de
fleste bygningsdeler. Det er heller ikke lett spesifikt etter feil/mangler der man kan anta bygningsdeler er
pavirket av de mange endringene i flerboligbygget, herunder utbedring, reparasjoner, ombygging og
oppussing i bygningen og spesifikt der leiligheten ikke naturlig inngar i del av fellesareal. Rekvirent er kjent
med at vi ogsa kan stille opp med fysiske inngrep, for & avdekke svakheter vi her gar langt i @ anta, spesielt
gjelder dette brannsikkerhet i bygget, sa langt det lar seg undersgke uten tilsyn av lokalt brannvesen og
tilgang til andre seksjoner. Og inngrepene kan gjelde vanntettet sjikt i baderommet. Ellers:

e Vurdere salgsoppgavens, som grunnlag for ngdvendige behov av vurdering tilstand.

e Tilstandsvurdering, vare vurderinger slik vi vurderer den mot kjgpers forutsetninger til a forsta hva de
kunne forvente.

e Vurdere Igsninger og utfgrelser som eventuelt fgrer leiligheten til det niva den skulle hatt i forhold til den
standard som kan leses ut salgsoppgaven/komplett dokumentasjon fra salget.

Utarbeide reklamasjonsrapport, med relevante vedlegg:

e Regneark for krav om erstatning. Regnearket inkluderer alle kalkyler for bygningsmessige arbeider
og kompensasjon pga hevdet verdireduksjon, men ikke andre kostnader kjgper far i sammenheng
med reklamasjonen.

e Bildedokumenter, fra befaringene, som inkluderer dokumentasjon ved eventuelle enkle fysiske
inngrep. Bildedokumentene er ikke vesentlig del av rapporten, da erstatningskravet gjelder
utbedring for krav til sikkerhet ved brann.
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Premisser

Jeg utfgrer oppdraget som takstmann, uten & veere tilsluttet takstforbund. Utdannelse som takstingenigr i
systemet til NITO Takst, som na er slatt sammen med Norges takstforbundet, til forbundet Norsk Takst. Egen
utdannelse inkluderte sertifisering i DNV GL (na DNV), en utdannelsesmodul i takstforbundet, ved tidspunkt for
sertfiisering ngdvendig for & levere boligsalgsrapporter. Utdannelse og erfaring utover dette er fagbrev som
tgmrer, teknisk fagskole (husbyggteknikk), entreprengrgodkjenning, egen entreprengrvirksomhet i to perioder
(byggentreprengr), ansatt prosjektleder i to mellomstore entreprengrvirksomheter, innleid prosjektleder hos
to mellomstore entreprengrvirksomheter (naeringsbygg-boligbygg)-gjennom egen virksomhet. Egen
takstvirksomhet gjennom ca. 11 ar er binzering, er ellers ansatt i full stilling som prosjektleder
(bygg/anlegg/vedlikehold) i det offentlige, de siste omkring 12 arene. | egen virksomhet gjennomfgres ogsa
handverkertjenester for takseringskunder, nar det er egnet og gnsket. Samlet bransjeerfaring ca. 42 ar.

Kjgpere har deltatt med informasjon og ved undersgkelser, og eiere har deltatt i utarbeidelse av dokumenter
som fglger reklamasjonsrapporten, men ansvar for alle byggfaglige vurderinger ligger hos meg.

Etter rekvirents fgrst kontakt ble det gjennomfgrt én rask befaring, for a vurdere de forholdene eiere vurderte
a klage inn. Befaringen viste fort symptomer til & anbefale neermere undersgkelser og en sannsynlig
reklamasjon. Befaring igjen 07.08.23, med enkle undersgkelser og samtaler med kjgpere, la grunnlaget for
denne forelgpige rapporten, sammen med ytterlig én befaring hvor jeg var alene.

Mine vurderinger tar fgrst og fremst stilling til byggefeil, da avvik eller svikt:

- som normalt sett ikke ville blitt akseptert av byggeier/tiltakshaver, ved vanlige kjgp av
handverkertjenester eller kjgp av ngkkelferdig bygg

- som ikke aksepteres av bygningsmyndighetene; dvs. avvik fra lover og forskrifter

- som ikke aksepteres av kjgper av leiligheten, nar denne ikke var gjort kjent med feil eller ikke selv
hadde grunnlag for a vurdere i sammenheng med visning og annet fgr budgivning

- som eiere na, om det ikke utbedres, ma informere om ved salg senere, med det da som kan fgre til
betydelig gkonomisk tap

Videre vurderes byggskader, enten de skyldes mangelfull bygging, mangelfullt vedlikehold eller
overbelastning/feil bruk. Byggskader defineres som negative avvik som fremkommer gjennom redusert
funksjonalitet/yteevne, med forskjellige fglger dette har. Enkle, til dels allment kjente, eksempler:

- Rateskader (som vises ved bygget flere steder, dog i fellesareal)

- For lite isolasjon, feil montert isolasjon (som er aktuelt i bygget, men ikke betydelig)

- Manglende, ev. feil montert, vindtetting (utvendig).

- Manglende, eller feil montert, dampsperre (innvendig).

- Alle forhold, samlet, som fgrer til hgyere forbruk av energi til oppvarming, og generelt darligere
inneklima.

- Spesielt darlig inneklima, eksempel problemer med oppvarming eller overoppheting.

- Mangler ved sikkerhet i bruk, som feil ved og/eller manglende rekkverk, inne og ute.

- Brannsikkerhet

Skader som skyldes mangelfull bygging vurderes ikke spesifikt for arsakssammenheng, som
prosessforarsakende byggskader. Enkelt forklart er dette prosjekteringsunnlatelse/forenklet prosjektering, feil i
prosjekteringsmaterialet, feil utfgrelser og materialfeil. Prosessforarsakende byggskader kan skyldes at aktgrer
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ikke har fulgt byggeforskriftene, normert, standardisert eller anerkjent metode eller konkrete spesifikasjoner.
Som hovedregel er dette tilgjengelig i Byggforsks byggdetaljer og/eller tilgjengelig hos produktleverandgrer,
ved veiledninger, montasjeanvisninger etc. For denne leiligheten gjelder krav stilt for brannsikkerhet, stilt av
kommunen nar seksjon i kjeller og seksjon pa loft ble omsgkt og behandlet for bruksendringer i perioden 2015-
2017. Bygningen og leiligheten er bygget om mange ganger, alle detaljer for dette er ikke kjent men heller ikke
ngdvendig @ komme inn pa for a forsta det som vektlegges i reklamasjonen. Det som er kjent omtales i
rapporten.

Aktgrer med ansvarsrett er selvsagt viktige i denne sammenhengen, de skal pase at alle aktgrer bygger riktig.
Det foreligger ferdigattester for arbeider pa bygget fra nyere tid, men attestene bekrefter aldri byggets eller de
omsgkte arbeidenes tekniske kvalitet. Ferdigattester viser kun at kommunal saksbehandling er avsluttet, basert
pa dokumentasjon fra alle med ansvarsretter tilknyttet hvert enkelt omsgkt arbeid.

Levetidsbetraktninger utfgres ikke i rapporten, normal slitasje og bruksslitasje vurderes ikke, sa fremt ikke
slitasje er som fglge av byggefeil. Inne i leiligheten er hovedtyngde av feil som fglge av utfgrelser som ikke er
fagmessig utfgrt, vi hevder dette gjennomgaende i boligen. Levetidsbetraktninger tar utgangspunkt i at
produkter brukt i byggearbeidene er godkjent for bruk og at Igsninger og utfgrelser er riktige, fra dag éni en
ferdigbygget bygning. Med andre ord er det lite relevant a snakke om levetid, dersom byggefeil/produkt brukt
feil fgrer til produkters svekkelse og med det redusert levetid. Takstingenigrens bruk av levetidsbetraktninger
vurderes der disse brukes som arsak til satte tilstandsgrader.

Alle vurderinger er basert pa gjeldende lov-/regelverk, forskrifter, normer etc. gjeldende pa tidspunkt for
utfgrelse eller tidspunkt for byggesgknad. Slik ser det ut til at leiligheten ogsa markedsfgres. Til grunn for
vurderingene:

- Bygget slik det star, august-oktober 2023.

- Salgsprospekt m/tilstandsrapport

- Plan- og bygningsloven (PBL)

- Byggteknisk forskrift, TEK 10 for bruksendring av to seksjoner i bygget, formelt omsgkt 2016/2017

- Veileder til teknisk forskrift, TEK 10 for bruksendring av to seksjoner i bygget, formelt omsgkt
2016/2017

- Byggdetaljblader, SINTEF — Byggforskserien

- Notat fra radgivende ingenigr Geir Bettum (2016, for sgker av bruksendring loftsetasje)

- Epost-notat av siv.ing brann Fredrik Fikse (inntatt under 7.1.3)

- Lokal bransjenorm — byggeskikk flerbolighus og leiligheter

- Objektets byggesaksmappe, fra kommunens arkiv, blant annet brannradgivers notat av 2016,
utarbeidet for ansvarlig sgker, sgknad om bruksendring

- Undersgkelser i bygget, inkludert enkle fysiske inngrep i bygningsdeler

- Faglig stgtte av eksperter i enkelte av handverksfagene

For hvert papekte punkt er det ikke uttgmmende vist til spesifikke paragrafer i plan- og bygningslov og teknisk
forskrift, eller enkelvise punkt i Byggforsk’s relevante byggdetaljblader. For dette vises det til skjpnnsmessige
vurderinger, basert pa forventninger salgsdokumenter gir og det vi hevder kjgpere hadde grunn til a forvente.
Det er vurdert som for tidkrevende, og ungdvendig, fordi gjentagelser ville veert for hyppige, og fordi mange
paragrafer og punkt hadde bergrt mange beslektede feil og mangler. Feil og mangler er til dels ogsa helt
apenbare, og de gar igjen i leiligheten, selv om mange svakheter, feil og mangler ikke er veldig alvorlige.

I tillegg er bildedokumenter m/tekstforklaringer, og egne handtegnede detaljtegninger, tydelige, for anvisning

av feil og mangler.

JESSENHA TAKST
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Leiligheten er vurdert som enhver annen bygning, i trad med hvordan den legges frem for salg og hvordan
kigper hadde grunnlag for a oppfatte bygningen. Fellesareal og tak/dekke under leilighetens terrasse vurderes
pga manglende brannskillekonstruksjon.

Alt ved bygget er ikke undersgkt, og dermed eventuelt bare enklere vurdert, som del av de omtalte
bygningsdelene. Vi har veaert innom seksjonen i 1.etasje, i gangarealet, for a se pa platetype etc. i tak/himlinger.
Rekvirent er orientert om dette, og fglgelig klar over at det kan vaere feil undersgkelser ikke har avdekket, og at
de feilene da ikke inngar i reklamasjonen og dekkes i eventuell erstatning i dette kravet. A skaffe seg fullstendig
kontroll for alt som her er bygget ville veert for tidkrevende, og tilnaermet umulig uten en stgrre gruppe
fagkyndige.

Eier av seksjonen i loftsetasjen er involvert i saken, ved at hurij I b'e kontaktet for gnsket
undersgkelse fra oversiden, av etasjeskillet mellom 2. etasje og loftsetasjen. Hun kjgpte denne seksjonen i 2022
og er underveis na godt kjent med feil og mangler ved brannsikkerheten i bygget. Loftsetasjen ble ulovlig
innredet omkring 2000 og antageligvis bebodd fra samme tid.

For brannsikkerhetsvurderingene er sivilingenigr brann, Fredrik Fikse (Real Byggteknikk AS) hentet inn for en
befaring, vurdering og notat med oppsummering. Hans oppsummering som ekspert ble vurdert som ngdvendig
for @ underbygge vare pastander og dermed de ngdvendige oppgraderingene for a sette leiligheten i den stand
det er absolutte krav til, nar kommunen godkjente seksjonen pa loftet i 2016 (ferdigattest 6.6. 2017).

I vurderingene legges ogsa det faktum til grunn at seksjonen i kjelleretasje ble ulovlig innredet, uten at arstall
for dette er kjent. Kommunen ble oppmerksom pa denne leiligheten i 2009 og kommunen uttaler i 2015 at lite
tyder pa at leilighet i kjeller vil bli godkjent, blant annet fordi takhgyden var for liten. Forholdene med to ikke
godkjente seksjoner ( seksjonert i 4 seksjoner i 2007) ble avdekket i 2015, alle eiere i bygget ble da varslet om
tilsyn. Eiere var:

Seksjon 1 og 2, kjeller og 1.etasje | I (hun hadde da adresse annet sted i Sandefjord og har na
adresse i Lundenveien 12, men hun bor ikke pa adressen)

Seksjon 3, 2. etasje: | B (cier 2013 — 2023) — solgte seksjonen til rapportens rekvirenter

Seksjon 4, loftsetasjen: | < 2012 - 2018) I (2019 - 2022)

Seksjonen i kjeller ble omsgkt for bruksendring og godkjent i 2016, pa betingelse av at gjeldende lover og
forskrifter blir fulgt. Ferdigattest gitt 8.11.2016.

Rapporten tar uansett utgangspunkt i boligseksjoner i alle byggets fire etasjer nar rekvirent kjgpte seksjonen i

2.etasje.

Rekvirent er forberedt pa eventuelle nye undersgkelser, om det er ngdvendig for & underbygge paklagede
punkt bedre.

Elektroinstallasjoner er vurdert av el-takstmann. Det foreligger rapporter for seksjonene i 2. etasje og i
loftsetasjen, disse rapportene tar ogsa for seg fellesareal som var tilgjengelige for befaring og undersgkelser.

Alt inntatt i premisser her viser ogsa begrensninger i rapporten. Undersgkelsesniva er del av dette. Forhold kan
veere oversett, selv om vi overordnet har forholdt oss til feil, mangler og avvik for brannsikkerhet i bygget.

Bygget som helhet er ikke vurdert, selv om det for brannsikkerhet nevnes forhold som bergrer alle seksjonene
og hver seksjon da er avhengig av de andre seksjonenes niva for brannsikkerhet. Byggverks kvalitet og funksjon
avhenger generelt av mengder sammensatte bygningsdeler og stor mengde komponenter etc. for det tekniske
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anlegget. For byggverk er det ogsa slik at de aldri er bedre enn det svakeste leddet, brannsikkerhet kan for slike
svake ledd bli dramatisk pavirket. Det er selvfglgelig slik at byggverk som er godt ivaretatt, ved regelmessig
ettersyn og vedlikehold, alltid star seg bedre enn de byggverkene som ikke fglges opp og vedlikeholdes. |
flerbolighus, uansett antall boligseksjoner, er forvaltningen samfunnsmessig viktigere enn i bygg med fa eller

en boligdel.

ﬁsssnrm TAKST

3. FREMLAGTE OG INNHENTEDE DOKUMENTER

Fglgende dokumenter er fremlagt:
1. Salgsoppgave
2. Del av overtagelsesprotokoll

3. Diverse fra kommunens byggesaksarkiv

4. KORT OM LEILIGHETEN-seksjon 3

Fasade fra hageside, vest.
Leiligheten ligger i 2.etasje, her vises takterrasse oppa tilbygget del av 1.etasje.

Seksjon 4, loftsleiligheten, har takvindu, slik det vises i bildet, og ett vindu i hver gavlvegg. | forbindelse med
godkjenningen, og ferdigattest, kommer det frem at det ma vaere sngfanger over seksjon 3 terrasse, bildet
viser at det kravet ikke er innfridd.

Bygningstype: Flerbolighus

Byggear: 1950 (det foreligger tegninger, godkjenninger etc. for den opprinnelig bygde
tomannsboligen)

Bruttoareal (BRA):
Grunnmur type:

e Betong og muriopprinnelig bygg, med kjeller. Tilbygg, grunn fundamentering, betong/mur,
detaljer ukjent.

e  Trebygning, etasjeskiller av tre

Fasader: Trekledning
Taktekking: Takstein
Standard:

Trehusbebyggelse, med utgangspunkt i kjente byggeprinsipp ved byggear 1950, sa langt det har latt
seg underspke uten betydelig inngrep i konstruksjoner. Teknisk oppbygging av seksjoner i hele
kjelleretasjen kan ikke vurderes uten tilgang for befaringer, ev. med inspektgrer fra lokalt
brannvesen.

Fasade fra adkomstsiden, @st.

Leiligheten i 2.etasje. Her vises felles inngangsdagr, til tre av seksjonene. Bildet viser manglende
sngfangere og sma vinduer i kjellerseksjonen, dvs vinduer som ikke innfrir mal for remning, slik det
kommer frem i dokumentasjon for godkjenning av seksjonen som boligdel.

5. SKADE OG HENDELSESFORL@P
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e Skader her er a betrakte som feil og mangler kjgper (eier) oppdaget etter overtagelse. Utover dette er feil
ved brannsikkerhet vesentlig, forhold kjgper er kjent med etter undersgkelser og vurderinger den siste
tiden. Hendelsesforlgp i forbindelse med brannsikkerheten er betydelig avvik fra forskriftskravene fra
godkjenninger om bruksendringer i 2016, saerskilt da brannskiller uten REI/EI 60. Skadene og
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hendelsesforlgp skal vaere gjort brukbart rede for i rapporten, selv om alle hendelsesforlgp selvsagt ikke
kan pavises.

ﬁsssnrm TAKST

6. OM VURDERINGEN AV TILSTAND, UTBEDRINGER OG KOSTNADER

I6.1 Tilstandsvurderingen

e Tilstandsvurderingen er basert pa samtaler og befaringer i august 2023, samtaler fgr, under og etter
befaring i boligen, samt da befaring med enkle visuelle undersgkelser, lavt undersgkelsesniva, men med
enkelte fysiske inngrep.

e Referansenivaet for bygningsdeler er i utgangspunktet fra den tiden det er kjent at de forskjellig deler ble
bygget.

e Bildedokumenter inneholder ogsa byggfaglige utredninger, vurdert som enklere a utrede for byggefeil ved
a forklare med tekst ved bilder. For a forstd det byggfaglige ma bildedokumentene brukes sammen med
reklamasjonsrapporten. Sakens alvor med avvik for brannsikkerhet gjgr bildedokumentene mindre
relevante, fordi arbeidene med a oppgradere til REI/EI60-skiller blir omfattende.

e Alt bygd i seksjonen, uansett byggear, er udokumentert for utfgrelsesdetaljer.

e Alterikke vurdert i rapporten, da alvoret i manglende brannsikkerhet vektlegges og ma dominere vart
arbeid. Bildedokumenter viser noe av det som ikke konkret tas inn.

Registreringer under befaringer og konklusjon eiendommens tilstand, etter vurderinger fgr oppstart
rapportskriving:

Siste befaring 10.8.23.

Det umiddelbare inntrykket ved & besgke eiendommen er det dpenbare forfallet av bygningen. Spesielt
utvendig for det bygningsmessige, og den lurvete asfalterte gardsplassen. Hagen gir like darlig inntrykk, ustelt
og preget av rot under terrasser i 1.etasje og rot ute i plenarealene. Vedlikeholdsetterslepet vurderes som
saerdeles stort.

Pa alle sider av huset faller terrenget tydelig inn mot grunnmurene, forhold av stor betydning for overvann og
oppfukting av byggverket.

Tilbygg i 1.etasje, som leilighetens terrasse ligger oppa, har betydelige setningsriss i ringmuren. Rissene sitter
lengst fra grunnmur til delen fra byggear og det har utvilsom veert setninger, slike setninger stopper her
sannsynligvis ikke opp fordi grunnforholdene sannsynligvis er i endring, blant annet pa grunn av den massive
trafikken i naerliggende Sandefjordsveien og rystelser i grunnen.

Trapp opp til repo foran inngangsdgren er uten rekkverk/handlgpere, til tross for hgyde over 50 cm. | takverket
til takoverbygg over inngangsdgr er det hakket ut i en bjelke, for at dgrbladet skal kunne apnes. Allikevel gar
dgrbladet oppi bjelken, slik at dgren bare apnes omkring 70 grader.

Pa taket er det lett synlig at skorstein over tak ikke kan nas, for feiing, akkurat som manglende sngfangere
vises, pa begge sider av taket.

Kjgpere informerer om inngangsdgrer, til trapperom i 1.etasje og til kjelleretasjen, alltid staende ulast. Dette
viser hvor tilfeldig alt ved eiendommen er, uten tanke om at apne dgrer selvfglgelig er en brannrisiko i seg selv,
med umiddelbart naerhet til lett antennelige lagrede gjenstander etc. i det som skal veere felles lagerrom i
underetasjen.

| leiligheten er det ikke feieluke i skorsteinen, i kjelleretasjen er det ikke tilgang til skorstein, og dermed ikke
sotluken, det antas at sotluken er installert. Det er feieluke i leiligheten i loftsetasjen, bade feieluke og sotluke
burde vaert nevnt i salgsprospektet ved at leilighetens tilkomst til lukene etter all sannsynlighet er tema i dette
darlig styrte sameiet.

Skorsteinen er kledd inn i soverommet ved bad, dvs. at det ikke er synlig om det er noe sprekkdannelse i
yttermantel. Slike sprekker skal kunne oppdages.

| tak/himlinger er det noe trekt tak (stue) og noe malt platehimling, stgrstedelen av arealet er antatt som ved
byggear.

I kjellers fellesrom for vv-beredere og felles bod er det trepanel i himlingen, og i trapperom fra halvplan ved
inngangsdgr til kjeller og til kjelleren er trappens underside ikke kledd inn med gipsplater, eller pa annen mate
forspkt oppgradert til EI60.

Innenfor luke i baderommet er det en stoppekran, med hendel. Ved a stenge kranen skjer det ikke noe med
vannet. Test med rennende vann viste at det ikke kom varmt vann i Igpet av ca. 15 minutter, men kanskje
kommer det av at vv-bereder ikke er strgmtilkoblet etter at selger flyttet ut. Det ser ikke ut til & veere
stoppekran for leiligheten.

Gulv i soverom ved bad har et helningsavvik pa totalt ca. 3,5 cm. Stor bevegelse i det flytende parkettgulvet
(antatt parkett).

Gulv i kjgkken, ca. 3 cm helningsavvik. Til dels store bevegelser i det flytende parkettgulvet (antatt parkett).

Gulv i stue, laminat, helningsavvik total ca. 3 cm, hgyeste punkt ved peisovn/skorstein, noe som indikerer
setninger ute ved langvegger.

Flislagt gulv i gang har ikke helningsavvik, og i motsetning til mye annet ser selve flisearbeidet ut til & holde godt
fagmessig niva, selv om det inn mot blottlagt teglstein pa brannmurer og pipe er spalter pa ca. 2-4 cm.

Baderomsgulvet har ca. 4 mm fall, malt fra overkant flis ved dgr til overkant flis ved kant av dusjkabinett.
Overkant baderomsgulv ligger mellom 5 og 10 cm over overkant flis i gang utenfor baderommet. Det er ikke
dren fra kassen til innebyggingscisternen for toalett i baderommet. Finish pa flisearbeidet er brukbart, og
vurdert til & vaere innenfor bransjenorm og pa niva med fagmessig utfgrelse. Feil pa fallet, bruk av dusjkabinett,
fravaer av membran opp pa vann- og avlgpsrgr under servantskap, manglende membran ved vannrgr innenfor
luke i veggen og ikke dren fra cisternekassen viser eller indikerer fraveer av fagmessig utfgrelser.

| stuetak er det malt tak pa strekt duk. Duken henger ca. 5 cm pa det verste, og taklampen beveger seg nar
duken presses litt oppover.

| de to bra oppussede soverommene er det nedsenket himling, med ferdigbehandlet panel i himlingen. Det er
ikke kjent hvorfor det er nedsenket, eller hva som er i taket oppunder bjelkelaget til loftet. Man kan anta
nedsenkingen er gjort for montasje av innfelte downlights, slik belysningen er i gang og baderommet.

Eiendommen og seksjonens tilstand er gjennomgaende darlig, preget av ufagmessig Igsninger, mangelfullt og
darlig vedlikehold. Bygningens opprinnelighet, for konstruksjonsprinsipp etc. ser ut til & sta seg meget bra, om
det ses bort ifra helningsavvikene pa gulv. Innvendig kan dog ikke annet enn del av kjeller, trapperom og
takstobjektet vurderes, men alle symptomer og alt synlig fra utside og i fellesareal underbygger var vurdering
av tilstanden.

I6.2 Utbedringskalkyler
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Brannsikkerhet i seksjonen legges til grunn for kalkulasjon av utbedringene. Utbedring for forskriftsmessig
brannsikring (TEK10) gar inn i bygget fra 2016, ved vedtatte bruksedninger. Feil og mangler i forbindelse med
brannsikkerhet er sa omfattende at kostnader for eventuelt & utbedre andre forhold i reklamasjonen gar
innunder brannkonseptutbedringen.
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For utbedringer er det i beskrivelse og kalkyleoppsett tatt med omfang og Igsninger som skal fgre bygningen
til den tilstanden den skal vaere i, gjeldende og aktuelle forskriftskrav og forventninger ved kjgp. Det er for
noen poster endret Igsning, dette er betydelige forbedringer, men ikke fordyrende pga hevet kvalitet.

Utbedringer er basert pa forslag til Igsninger som byggmestere/entreprengrer na vager a levere, og sta inne
for i forhold til reklamasjon, garanti etc. Det er i disse utbedringene ikke anledning til a utfordre
leverandgrers profesjonsansvar. Til grunn for de endelige I@sningene ma det foreligge en detaljprosjektering
for brannsikkerhet og lydisolasjon, basert pa det som kommer frem i notatet som forela i 2016.

Deler av utbedringsarbeidene kan eier ikke forvente a fa utfgrt pa annen mate enn som regningsarbeid, dvs.
at det hele tiden ligger en gkonomisk risiko rundt saken som en reklamasjon. Markedet styrer prisene,
kalkylene i rapporten kan veere feil vurdert for kostnadsniva.

For forskriftskravene er valgte Igsninger basert pa det faktum at det ene kravet avhenger av det andre, dvs. at
mange krav virker sammen for innfridd totalkrav. | seksjonen er krav til lyd- og brannskille vurdert, ikke TEK10
krav for varmeisolasjon eller annet for seksjonens klimaskjold. Der vi tar inn gipsplater montert direkte pa
eksisterende veggkledning er det forutsatt at kommunen hadde gitt fritak for lydkravet, slik lydgjennomgang
her vil pavirkes av at det ikke benyttes akustikkprofiler eller lydbgyler/lekter. Vi har vurdert vare valgte
I@sninger som tilstrekkelige for & fa frem riktig kostnad for a innfri forskriftskrav. For lyd har vi valgt lgsninger
som sannsynligvis ikke innfrir krav, men som i dette eldre flerboligbygget tenkes tilfredsstillende for
eiere/beboere.

Alt bygd i seksjonen, uansett byggear, er udokumentert. For nye Igsninger ma alt dokumenteres, ev. med
forutsetninger og forbehold, for at utfgrende vager a sta ansvarlig for de utfgrte arbeidene. Dette forholdet
gjelder kun i denne seksjonen, om ikke utfgrende samtidig tar alt for brannsikkerheten i alle seksjonene.

Vurdere byggets totale kostnad, fordelt pa brgk. | sammenheng med denne reklamasjonen er det vurdert
som riktig a se pa sameierne ansvar, her da sameierne som eide seksjoner ved salg av seksjon 4 (loft) i 2019
0g 2022 og seksjon 3 (2.etasje) i 2023. Vi forutsetter at disse eierne kjente til det vesentlige ved omsgkte
bruksendringer i 2016 og at de ved det ogsa matte kjenne til, eller da ha blitt informert om, av ansvarlig
sgker, forskriftskrav som 13 til grunn for kommunens godkjenninger.

Krav til seksjonen i kjeller omfatter i tillegg til lyd-/brannkrav krav til varmeisolasjon, inneklima etc. Det er
mulig at det ved spknad om bruksendring er slik at kommunen kunne gitt dispensensjoner, men antatt som
umulig for brannsikkerhet og remningsveier. Siden det ikke er sgkt om dispensasjoner skulle seksjonen veert
bygget opp akkurat slik alle aktuelle TEK10-krav tilsa i 2016.

Krav til seksjonen i loftsetasjen omfatter i tillegg til lyd-/brannkrav krav til varmeisolasjon, inneklima etc. Det
er mulig at det ved spknad om bruksendring er slik at kommunen kunne gitt dispensensjoner, men antatt som
umulig for brannsikkerhet og remningsveier. Siden det ikke er sgkt om dispensasjoner skulle seksjonen vaert
bygget opp akkurat slik alle aktuelle TEK10-krav tilsa i 2016.

Det er brukt som utgangspunkt oppgraderinger for brannklasse 2, men med sa korrekte byggelgsninger som
det ved dette brukte og mye ombygde bygget er mulig a fa det.

For pipe forventes det ikke enighet med andre seksjonseiere om piperehabilitering eller riving, det tas derfor
med bygging av lyd-/brannvegg omkring pipen. Det forutsettes da pipe som ikke kan brukes.

Fglgende er ogsa lagt til grunn for utbedringskalkylene:
e Visuell kontroll uten szerlig apning av konstruksjoner.
e Visuell kontroll, med apning av bygningsdeler noen steder.

e Kostnader er basert pa anslatt pris, basert pa vurdering av medgatt tid og materiell (angitt med enhet,
enhetspris og mengde), samt rundsum (RS) basert pa erfaringstall eller markedspriser for denne type
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arbeid per i dag og innhentede anslag fra fagvirksomheter (angitt forlgpende i teknisk vurdering og
utbedringsbeskrivelse) Kalkulasjon er bestrebet utfgrt praktisk for reklamasjonsrapporten.

e Alle kostnader er inkludert planlegging, prosjektering og rigg/drift. Fremkommer i punkt for punkt.
e Kalkylen er under forutsetning om at ytterligere skader ikke blir avdekket.

e Det forutsettes at ikke noen av arbeidene er spknadspliktige og/eller ulovlig a utfgre. Til grunn her legges
det faktum at alle seksjonene er omsgkt og godkjent, men at betingelser for vedtaket ved @ imgtekomme
spknader ikke er innfridd. Det er forskriftskrav for brann- og lydskiller (TEK 10) dette gjelder.

e Det er brukt enhetspriser basert pa at handverker for hvert fag jobber sammenhengende med
utbedringer.

e Det presiseres at kostnadsanslag er forelgpige og basert pa de beskrevne undersgkelser, og for en rekke
av forholdene kun kan fastsettes endelig ved innhenting av tilbud.

e Kostnader for byggteknisk tilstandsvurdering og dokumentasjon av reklamasjonskrav er ikke medtatt.

o Alle belgp er oppgitt inklusive 25 % mva. | detaljkalkylene legges mva til pa sluttsum, den enkelte
enhetspris er oppgitt ekskl. mva.

I 6.3 Vurdering mot salgsinformasjon og meglers deltagelse
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6.3.1 Salgsoppgave og visning, generelle vurderinger

Salgsoppgaven/prospektet fremstar standardisert og enkel/enkelt, og gir ingen grunn til interessenter og
kjgper grunn til 3 mistenke annet enn at alt ved boligen og bygget er brukbart i orden, og fullt ut fungerende,
ogsa for alle tekniske installasjoner.

Objektet profileres som attraktivt, med en “fantastisk vestvendt terrasse” uten at byens mest trafikkerte gate
30 m unna nevnes, med tanke pa ulemper med stgy etc. For at en bolig i flerbolighus kan kalles attraktiv
mener vi brann- og lydskiller ma veere i ht. forskriftskravene.

“Leiligheten er velholdt” star det innledningsvis, “betydelig oppusset de senere dar” star det videre, vi kan ikke
forsta dette som annet enn salgsfremmende argumenter og vi mener slike vurderinger ikke hgrer hjemme i
beskrivelse av denne leiligheten. Vi mener ogsa salgsoppgaven innledningsvis ma legge vekt pa fellesareal i
sameie og deretter vektlegge dette som en aktuell problematikk nar bygningen utvendig dpenbart er i en mye
verre tilstand enn det som omtales som “stor utvendig aldersslitasje”.

Under “Standard” pa side 6 beskrives tilstandsrapporten som “en forenklet utgave som gjelder denne
seksjonen, vinduer er ogsa vurdert”. Vi mener dette er veldig forvirrende, beviselig ved at det deretter listes
opp utdrag av rapporten. Av disse utdragene, 17 til sammen, er det kun 5 som apenbart bergrer salgsobjektet
alene, de andre er vanligvis a betrakte som fellesareal om ikke sameievedtekter sier noe annet, som for
eksempel vinduer som ofte hver seksjon eier ansvaret for selv. Vi mener “forenklet utgave” her er veldig
utydelig og det kommer ikke tydelig frem hva en eventuell ”forenklet utgave som gjelder denne seksjonen”
faktisk skal veere.

Branntekniske forhold listes opp, med TG 0, med tilleggskommentar vi forstar som tilfeldig og uten seerlig
betydning, ref. gitt TG 0; “det er sannsynlig at branncelleinndelingen ikke tilfredsstiller dagens krav”. Bruke
TG 0 etter en sannsynlighetsvurdering mener vi er feil, for det i bygningen som er viktigst av alt. TGIU = ikke
undersgkt mener vi her burde veert brukt, med tillegg av en konkret oppfordring til interessenter a undersgke
forholdet naermere. Dersom megler og eller takstingenigr har sett byggesaksmappen i kommunens arkiv, om
dette med ulovligheter og krav til brannoppgraderinger, mener vi det er opplysninger holdt tilbake, blant
annet fordi det i leiligheten er sa lett synlig at det ikke er brannsikringstiltak i innvendig tak. Begge disse
profesjonelle aktgrene ma vite hva som ligger i en gitt ferdigattest, og det er ikke en bekreftelse pa at noe er
korrekt bygget. Intervju med selger mener vi skal fgre til at situasjonen med ulovlige seksjoner, 2016-2017,
kommer opp og gis stor oppmerksomhet i salgsdokumentene. | sammenheng med hvordan bygningen
fremstar, med fire etasjer bebodd, og brannsikkerheten ma det forventes at megler og eller takstingenigren
har spurt selger om de brannmessige forholdene. Fra tilgjengelige dokumenter er det all grunn til a tro at
selger kjenner til mye fra tiden med sgknad i ettertid om seksjonen pa loftet og de da ngdvendige
utbedringsarbeidene for @ oppna EI60-kravet i skillende konstruksjoner.
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Under “Byggemdte” pa side 8 gis opplysning om “leiligheten fremstdr som normalt vedlikeholdt innvendig”.
Det er ikke mulig a forsta hvordan en slik beskrivelse kan velges nar sa mange svakheter ma ha veert helt
synlige under meglers besgk hos selgere.

Under “Innhold” omtales badet som “lekkert” og kjgkkenet som “delikat”. Vi forstar dette som overdrevent
og salgsfremmende, vi er ikke enige i omtalen. Vi mener dusjkabinett i seg selv sjelden forstas som lekre, som
ett eksempel pa overdrivelse om badet. Vi mener kjgkken uten integrerte hvitevarer, eldre innredning, slitte
heltre benkeplater, darlige overflatebehandlinger, svikt i gulv etc. ikke harmonerer med omtale "delikat”.

Under “Ferdigattest/brukstillatelse” omtales ferdigattest fra 19.9.1974 og 31.5.2017. Vi ser det som
sannsynlig at informasjon om attestene kommer fra innsyn i byggesaksarkivet, for dette flerboligbygget.
Hvorfor ikke ferdigattester for gvrige seksjoner i sameie ikke nevnes er overraskende. | eget avsnitt ser det ut
til at salgsoppgaven overdrar ethvert ansvar for ethvert formelt forhold for hele bygningen siden byggear
1950, helt uavhengig av ulovlighetsoppfgring, korrekt grunnlag for kommunen til & gi ferdigattestene osv.
Senere opplyses det ogsa om ferdigattest gitt 18.9.1974. Sekvensen avsluttes med “Eiendommen selges slik
den fremstar”. | byggesaksarkivet til kommunen ligger det betydelig mengde dokumenter som sier mye om
ulovlighetsoppfgring i nyere tid, og det er mye om brannsikkerhet og hva som bygningsmessig skal til for a
innfri krav, blant annet til skillende konstruksjoner EI60. Ferdigattester for seksjoner i bygget er gitt pa feil
grunnlag, da brannskillene ikke holder EI60 selv om korrespondanse etc. fra ansvarlig sgker, radgivere og
andre viser at alle har til hensikt 3 gjgre ngdvendige oppgraderinger.

Under “Diverse” omtales indirekte de prinsipielle fellesarealene og en form for samarbeid mellom
seksjonseier. | hele denne delen mener vi megler ogsa overfgrer et altfor stort ansvar til interessenter og
kjgper, i motstrid til hensikten med avhendingsloven. Om opplysningene ikke konkret er a holde noe tilbake
mener vi det ikke er tvil om at megler her er forpliktet til 3 si noe om alle ulemper i et uorganisert sameie som
her, der megler uten tvil ogsa ma ha sett hvor elendig inntrykk bygning, tomt, plenareal etc. gir. | Sandefjord
er det sveert sjelden vi ser sammenlignbare flerbolighus, som fremstar med sa darlig teknisk tilstand som her.

Megler sier pa side 9 under byggesaksformelle forhold at «Eiendommen selges slik den fremstdr». Sa fglges
dette opp med ansvar selger ikke patar seg. Vi mener dette er helt i motstrid med regelendringer i
avhendingsloven av 1.1.2022. Her mener vi ogsa disse byggesaksformelle forholdene, som dette med
brannkonseptet og brannsikkerhet er noe megler og takstingenigren skulle gitt stor oppmerksomhet. Vi
mener ogsa altsa at selger ikke kan ha unngatt a legge merke til aktivitet av forskjellig slag i perioden 2013-
2017, med tilsyn fra brannvesenet, krav fra bygningsmyndigheten og dermed ogsa mangler for a fa
brannskille oppgradert til RI60.

Pa side 9 beskrives oppvarming med elektriske varmekabler i gang og i baderom og vedovn i stue, og «for
gvrig panelovner». Det er ikke panelovner i leiligheten.

6.3.2 Tilstandsrapporten.

Vi er ikke kjent med hvilken instruks Norsk Takst sine takstingenigrer na skal utfgre tilstandsrapporter som
denne etter. Vi er kjent med avhendingslovens innsjerping 1.1.2022, og forskriften til loven, for tryggere
bolighandel. Vi er ikke kjent med hva som skal vaere praksis, etter nevnte forskrift, i sakalte forenklede
rapporter, for seksjoner i borettslag og eller sameier, der tidligere praksis var at fellesareal kunne bli nevnt,
men ikke vurdert detaljert og uten satte tilstandsgrader. Men om avhendingsloven skal gi tryggere
bolighandel mener vi i denne saken at tilstandsrapporten ma ta med seg fellesareal, slik takstmannen ogsa
har gjort, selv om salgsdokumentene omtaler rapporten (side 6) som «en forenklet utgave som gjelder denne
seksjonen, vinduer er ogsa vurdert». Men deretter, noe som ma veaere forvirrende for lesere av rapporten med
tanke pa hva noen kan kjenne til om forenklet utgave, listes utdrag av rapporten opp for en lang rekke
bygningsdeler som er typiske fellesareal.

For disse fellesarealene merker vi oss branntekniske forhold med TG 0, men med omtale av «det er
sannsynlig at branncelleinndeling ikke tilfredsstiller dagens krav». Slik vi kjenner saken na er kommunens
stilte krav fra omkring 2015-2016 ikke innfridd for skillende konstruksjoner i EI60. Dette er en situasjon som,
om mulig, ikke kan vurderes for annet enn TG3. Nar det gjelder relevante lover og forskrifter etc. for
boligbygging er brann et av fa momenter som har tilbakevirkende kraft, nar det er endringer. Vi har ikke
grunnlag for a vurdere dette med korrekte pastander fgr vi har konsultert brannradgiver, men for dette
bygget er det spesielt at takstingenigren ikke tar inn noe om boliger i alle fire etasjene, og hvordan dette
endrer forutsetningene for brannkonseptet. Takstingenigren vet helt sikkert ogsa hvordan flerbolighus som
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dette ble bygget omkring byggear, med boliger i to etasjer og kjeller med vaskerom og boder og loftene som
kalde loft for beboeres mer eller mindre felles utnyttelse. Endringer av slike areal, kjeller og loft, krever
spknad om bruksendring. Det vises til kapitell 7.1 og 7.14 om brannsikkerhet i bygget.

Pipe og ildsted omtales, TG2 gis uten forklaringer. Skorsteinen innebygget nevnes ikke. Fraveer av synlig feie —
og sotluke nevnes ikke.

Utvendige overflater nevnes, konstruksjoner nevnes, det settes tilstandsgrader. Byggegrunn, fundamentering
og grunn-/ringmurer nevnes ikke, noe vi antar a vaere en forglemmelse fordi rissene ved tilbygget da hadde
veert nevnt. Uteareal og overvannshandtering nevnes ikke.

Takstingenigren omtaler boligen som normalt vedlikeholdt innvendig. Vi er ikke enige i den omtalen, da det i
de fleste rom er gjennomgdende med Igsninger og finish som ikke er fagmessig. Logikken er da at normalt
vedlikehold er umulig @ oppna. Vi hevder altsa at utgangspunkt for «normalt vedlikehold» betinges av at det
er utfgrt vedlikehold av noe som i utgangspunktet er bygget fagmessig, etter gjeldende lov, forskrift, norm
etc. pa tiden for utfgrelse.

For overflater innvendig omtales innvendige tak som «malte slette plater». Det er feil, og ganske upresist,
selv om betydningen generelt kan sies a veere liten. Her er det tre forskjellige typer innvendig tak, og i stue er
det strekt tak som er malt, der den strekte duken har sig pa ca. 5 cm pa det verste. Innvendige tak er vesentlig
i flerbolighus, i vurdering inngar uansett brannmessige forhold og dette med lydgjennomgang mellom
boligene. For bolig i fire etasjer skal det veere skillende konstruksjoner i REI60, noe som ogsad kommer frem i
dokumenter i eiendommens byggesaksarkiv, i egen mappe som tar for seg ulovlighetsoppfgring og
oppgraderinger for @ oppna risikoklasse 4. Vi kan ikke uttale oss om hva takstingenigrer bgr kunne om
brannklasser og risikoklasser, men vet man ikke kan krav etc. sjekkes ved usikkerheter. Man kan ogsa tillate
seg a ikke omtale noen forhold konkret, om man ikke har forutsetninger. For innvendige tak her mener vi det
feil a ikke poengtere fravaer av gipsplater i himlingen, noe som er absolutt mest vanlig a bruke i bygninger
med etasjeskiller av tre, nar det bgr eller ma vaere brannskiller. Hva som skal til for at etasjeskillet innfrir
EI60-klasse konkluderes det ikke for av oss, uten a konsultere brannradgiver, men forholdet omtales under
7.10g7.14.

Betydelige svakheter i finish pa veggoverflater, omkring dgrer og vinduer omtales ikke, til tross for det synlige
ufagmessige, bevegelse i gulv i noen rom nevnes ikke. Blanding av listverkstyper og fotlister som ikke dekker
glipe mellom gulv og vegg nevnes ikke.

Det hevdes mekanisk avtrekk fra kjgkken, som del av ventilasjonen i boligen. Det er vanlig veggventil i
veggen, naturlig lufting.

For baderommet nevnes ikke luke i vegg eller manglende dren fra kassa til innebyggingscisternen. Det hevdes
mansjett tilhgrende membranen fgrt under klemring i sluket, med faktura e.l. som kilde. Det nevnes ikke
manglende mansjett og eller membran opp pa rgr som kommer opp av guly, eller situasjonen slik
membranen ser ut innenfor luken i veggen. Stoppekran i vegg bak luke nevnes ikke, en stoppekran som
forgvrig stenger vannet til boligen i loftsetasjen. Hva angar stoppekraner sier takstingenigren noe om
stoppekran for leiligheten.

Vare vurderinger er basert pa var kjennskap til hva en gjengs forbruker kan om bygninger og byggkvalitet etc.,
ogsa brukte boliger. Salgsdokumentene skal bidra til forstaelse, der vi mener gjengs forbruker i
utgangspunktet ikke kan noe om det temaet, slik meglere og takstingenigrer kan.

Slik vi ser det har var klient kjgpt en bolig inkludert en betydelig andel av et problem, fordi boligen ligger i en
bygning som er elendig vedlikeholdt, i et sameie som ser ut til & ha minimum av evne til a forvalte
eiendommen og sikre fellesskapets interesser. Vi mener takstingenigren overser dette, i sammenheng med at
han gar inn pa kostnader.

Boligen annonseres som attraktiv, noe forbruker kan forstd som om man ikke kan forvente a matte koste pa
boligen. Det skilles ikke for det attraktive, med tanke pa boligen inne i selve seksjonen og bygningen boligen
ligger i. Det sies ikke noe om tomt, tomteforhold, gardsplass og hage, som vi mener er saerdeles lite attraktive
deler av eiendommen som helhet, fgrst og fremst vurdert mot verdi av boligen. Det er forhold takst-
ingenigren ikke ma ta med seg i tilstandsrapporten, men vi mener han ma se eiendommens totale tilstand for
a kunne bedgmme seksjon 3 som takstobjekt helhetlig.

Side 14 av 33

195



ﬁssernm TAKST

Pakostninger av fellesareal hevder vi omtales pa en fordekt mate i salgsdokumentene, som om slike
kostnader ikke har stor betydning.

Takstingenigren tar for seg kostnader, av deler av det som vanligvis er fellesareal, men mye av betydning
utelates. Det vil si at informasjonen er mangelfull, i tillegg til at alle vurderinger av dette med pakostninger av
fellesareal er umulig a forholde seg til, nar megler og takstingenigr ikke har noe faktisk a forholde seg til i
dette uryddige sameiet. A ansl en utbedringskostnad uten & vite om arbeider er gjennomfgrbare mener vi
er feil, nar forbehold ikke tas eller nar de aktuelle forusetninger ikke nevnes. Eksempel pa uryddige forhold er
manglende registrering i Brgnngysundregisteret og manglende vedtekter. I lys av vanlig eiendomsforvaltning
mener vi ogsa at eiendommen fra utvendig side sier det meste om dette sameiet.

Oppgitte kostnader for a utbedre bygningsdeler utelates vurdert for begrensede muligheter, ved at andre
sameiere ikke vil delta. Det er ikke realistisk a legge om tak eller kle om yttervegger uten at hele sameiet er
enige. Utbedringskostnader blir hgye i dagens marked, fordi man i et sameie ma forutsette arbeidene utfgrt
av byggmestere eller entreprengrer som er helt serigse, og som kan levere arbeidene kvalitetssikret og
dokumentert for ettertiden.

Av de opplistede fellesarealene, som takstingenigr prissetter skjgnnsmessig for aktuelle kostnader, utelates
de viktigste bygningsmessige forholdene ved takterrassen i boligen. | tilstandsrapporten brukes begrepet
“risikokonstruksjon”. Vi mener takstingenigren her ma veaere konsekvent i bruken av slike begrep fordi
bygningsmessig risiko kan gi uforholdsmessig hgye kostnader for d utbedre relaterte skader. Takterrassen er
bygget over en bygningsdel som i aller hgyeste grad er en risikokonstruksjon og etter var mening fellesareal. |
taket under terrassens trallverk og tekkingen ligger risikoen, godt kjent for alle byggfagkyndige som
problemkonstruksjoner. Dette med tanke pa valgte Igsninger, byggemate, presisjon i utfgrelser etc. En ting er
utettheter i tekkemembranen, noe de fleste vanligvis tror er feilen om det lekker vann i etasjen under. Men
problemer med kondensering er like sannsynlig, eventuelt vann fra kondensering i kombinasjon med ren
inntrengning av fritt vann, pa grunn av utettheter. Yttertak under takterrasser, som her, skal besta innenfra
og ut av: -panel el. plate i himling — ev. nedlekting — dampsperr/plastfolie - isolert bjelkelag — vindetting —
oppforing for luftespalte med lufttilfgrsel og utslipp av luft — falloppbygging - taktro (typisk rupanel eller
egnede plater) - tekkemembran (typisk papp eller folie) - avrenning vann til sluk med innvendig nedlgp eller
til takrenne (vanligvis lagt pa én side, for ensidig fall i tekkesjiktet. | tillegg til en kompleks og sarbar
oppbygging kommer detaljene for hvordan overganger er Igst fra tak til vegg, fortrinnsvis vindtettsjiktet. | alle
detaljene ligger ofte feilene som fgrer til kondensering i konstruksjonen. Det er ogsa vanlig at utettheter kan
kobles til rekkverksstolpene, fordi de ofte bryter tekkemembranen, det er utfordrende a fa til gode og varige
Igsninger for tettheten. | denne saken er det verdt & merke seg at tekkingen er relativt ny, men ingen pa
selgersiden har sett verdien av a informere om hvorfor denne ble lagt pa nytt.

Takterrassen er ogsa naturlig remningsvei fra seksjonen. Taket under terrassen mener vi ogsa ma defineres
som brannskille, med manglende omtale. Samme gjelder vindu i soverom syd, som ikke er brannvindu, men
som star plassert naer rgmningsstigen som passerer, for remning fra loftsetasjen.

Takstingenigren sier heller ikke noe om utgifter for utbedringer av setninger og setningsskader i
fundament/grunnmur under tilbygg i 1.etasje, noe som ikke selvfglgelig kun tilhgrer seksjonen i 1.etasje.
Setninger/setningsskader som dette er ikke noe som med sikkerhet stopper, det er like sannsynlig at grunnen
siger i arene som kommer. Tilbygget ser for gvrig ut til 8 veere fundamentert i en blanding av en opprinnelig
kjellerdel og grunn fundamentering utenfor denne kjelleren, pa to sider. Er det slik stilles store krav til
hvordan den grunne fundamenteringen prosjekteres og bygges, de setningene som ses na har sannsynligvis
sammenheng med at del av 1.etasje-tilbygget henger pa delen med dyp fundamentering pa gode baerende
masser, mens den grunne delen er bygget pa darlige og eller for darlig komprimerte masser.

Takstingenigren nevner ikke overvann og takvann, og ulempene ved at terreng ikke har fall fra grunnmuren,
heller ikke der det er asfaltert pa gardsplass. Det forholdet har mindre relevans for saken, men stor betydning
for den veer- og klimautsatte seksjonen i kjelleretasjen.

6.3.3
6.3.4 Vurdering av selgers egenerklzering

Vi kommenterer ikke erklaeringen for pastander om mulige tilbakeholdte opplysninger. Vi mener allikevel
selger svarer Nei pa for mange punkt som hgrer til spknader om bruksendringer i 2016.

J;sssnrm TAKST

Vi konstaterer at selger ikke sier noe om seksjonseiernes opplevelse av ulovlige boliger i kjeller og pa loft, og
at hans seksjon i 2.etasje er omtalt av ansvarlig sgker for utbedringer i hans innertak, antatt for at
etasjeskillet mot loft skulle holde EI60.
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|7. PAVISTE FEIL OG MANGLER
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I 7.1 Brannsikkerhet - lydskiller

7.1.1 Beskrivelse

Vi har ikke kompetanse som brannradgiver, men vurderer i rapporten under salgsdokumentasjon og
tilstandsrapporten forhold vi kjenner til via giennomgang av dokumenter for eiendommen, tilgjengelig i
kommuens byggesaksarkiv.

Her vektlegger vi byggets skillende konstruksjoner til ikke @ holde for brannmotstand i 60 minutter. Vi har
ikke grunnlag for a vurdere forholdene i alle seksjonene, og tar utgangspunkt i det som er synlig under
befaringene.

Lydskillekravet fglger krav om TEK10, nar boligseksjon i alle etasjer ble godkjent. Der man kunne vurdert
sprinkleranlegg i bygget, for brannsikringstiltak og bygningsmessige utfordringer for a na 60-kravet, vil
allikevel stor del av det som bygges vaere helt ngdvendig for akseptable eller godkjent lydskille. Dette sier
Byggforsk om saken:

11 Brannmotstand og lydisolasjon. PG steder med krav til brannmotstand er det vanligvis ogsd krav til
lydisolasjon. Velg derfor konstruksjoner som tilfredsstiller begge kravene. Tilfredsstillende brannmotstand og
lydisolasjon forutsetter tette konstruksjoner og gode tilslutningsdetaljer. Se Byggdetaljer 520.325

Sprinkleranlegg er uansett vurdert som uegnet i dette sameiet.

| kapittel 7.14 tar vi ogsa for oss temaet brannsikkerhet, i ssmmenheng med ulovlighetsoppfgringer og senere
spknader og godkjenninger. Vi kommer ogsa der inn pa at kommunens vilkar for godkjenning og ferdigattest
ikke innfris.

Siden bruksendringsgknader i 2016 ble godkjent pa na helt aktuelle vilkar tas det ikke med kostnader for ny
spknad og byggesaksbehandling, én sgknad og behandling. Denne rapporten forutsetter alt sgknadspliktig
ivaretatt, det er mangler ved byggets oppgradering i 2016 som her omtales og tas inn som reklamasjon.

Tilsyn av feier 2.10.2023 viser flere avvik, godkjennes ikke i bruk til oppvarming.

7.1.2 Forskriftskrav og byggeskikk, henvisning

Alle bygninger ma til enhver tid tilfredsstille gjeldende krav i brann- og eksplosjonsvernloven og forskrift om
brannforebygging. Ogsa i pbl fins krav som gjelder for alle eksisterende bygninger. Hvis det generelle kravet
ikke kan tilfredsstilles, se pkt. 13.

Pkt. 13. Bygninger fra fgr 1985, bygd etter byggeforskriften av 1969 eller tidligere forskrifter, skal uten
ugrunnet opphold oppgraderes til sikkerhetsnivdet som framgar av gjeldende TEK sa langt dette kan
gjennomfgres innenfor en praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme.

For brannsikkerhet og lydisolering mellom boliger legges TEK10 til grunn. Siden dette er eldre bygning og
seksjon i sameie er det forutsatt valg av Igsninger i beskrivelsen som lar seg gjennomfgre i praksis og dermed
kan kalkuleres. Det kan ikke garanteres at det som tas inn i denne rapporten og i kalkulasjoner innfrir
forskriftskrav. For dette kreves en komplett detaljprosjektering, forestatt av den virksomheten som ma sta
ansvarlig for utfgrte arbeider.

Div. henvisninger:
720.302 - anvisningen omhandler lovverk som gjelder brannvern i alle eksisterende bygninger.

For lydisolasjon benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.325, 522.511 (utgatt versjon 2017-2) og
byggforvaltningsblad 722.512. Detaljbladene benyttes for a hente ut byggelgsninger, her vurdert som egnet
og preakseptert, og noe modifisert for dette spesifikke bygget.

For brannmotstand for etasjeskillere benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.321(utgatt 2020). Utdrag
derfra er kopiert her, for a vise utfordringer i dette bygget:

322 Bjelkelag REI 60 (B 60). For trebjelkelag med brannmotstand REI 60 (B 60) henvises det til Igsninger som
har spesiell sertifisering eller godkjenning, se pkt. 12:
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12 Dokumentasjon av produktegenskaper TEK krever at produktegenskaper som er av betydning for de
grunnleggende kravene til byggverk skal vaere dokumentert fgr produktet omsettes og brukes.
Dokumentasjonen utfgres som regel i henhold til produktstandarder eller som tekniske godkjenninger. En
oppdatert oversikt over produkter med Teknisk Godkjenning eller Produktsertifikat utarbeidet av SINTEF
Byggforsk er gitt pd www.sintef.no/byggforsk. Det fins konstruksjoner som er brannprgvd med en spesifikk
sammensetning av delprodukter. Prgvde konstruksjoner kan ha dokumenterte brannegenskaper som er bedre
enn det som er angitt for tilsvarende konstruksjon i denne anvisningen. Slik praving og dokumentasjon utfgres
av SINTEF NBL as og andre utpekte tekniske kontrollorganer.

For brannmotstand for vegger benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.322 (utgatt 2020). Utdrag derfra er
kopiert her, for a vise utfordringer i dette bygget:

332 Bzerende og branncellebegrensende yttervegg REI 60 (B 60). For slike vegger henvises det til Igsninger
som har spesiell dokumentasjon, se pkt. 13.

334 Baerende og branncellebegrensende innervegg REI 60 (B 60). For slike vegger henvises det til Igsninger
som har spesiell dokumentasjon, se pkt. 13.

13 Dokumentasjon av produktegenskaper TEK krever at produktegenskaper som er av betydning for de
grunnleggende kravene til byggverk skal vaere dokumentert fgr produktet omsettes og brukes.
Dokumentasjonen utfgres som regel i henhold til produktstandarder eller som tekniske godkjenninger. En
oppdatert oversikt over produkter med Teknisk Godkjenning eller Produktsertifikat utarbeidet av SINTEF
Byggforsk er gitt pd www.sintef.no/byggforsk. Det fins konstruksjoner som er brannprgvd med en spesifikk
sammensetning av delprodukter. Prgvde konstruksjoner kan ha dokumenterte brannegenskaper som avviker
fra det som er angitt for tilsvarende konstruksjon i denne anvisningen. Slik prgving og dokumentasjon utfgres
av SINTEF NBL as og andre utpekte tekniske kontrollorganer.

7.1.3 Teknisk vurdering
Folgende er oppsummeringen fra siv.ing brann, Fredrik Fikse, av 23.10.23 (i skravur):

Sender som avtalt over en kort oppsummering fra befaring pa Lundenveien 12 i Sandefjord.

Kommentarer nedenfor er ment for G belyse omfanget som kreves for G oppnd kravet satt i den
tidligere brannprosjekteringen. Det er ikke giennomfgrt destruktive undersgkelser i bygget. Fgr det
konkluderes med og igangsettes tiltak ma det gjgres en fullstendig tilstandsrapport pa
brannsikkerheten. Kommentarene nedenfor ma derfor anses som forelgpige.

Prosjektert Igsning

Bygget er opprinnelig oppfart som horisontaldelt tomannsbolig med kjeller og loft. | senere tid har
loftet blitt skilt ut som egne boenhet. Bygget vil med dette ha fire tellende etasjer og plasseres i
brannklasse 2. Fgr bruksendringen ville bygget veert plassert i brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til brannmotstand pG branncellevegger og
pdfalgende baeresystem gker fra 30 til 60 minutters brannmotstand. Det er ogsa stilt krav til
brannalarmanlegg i bygget.

Omfang

For @ konkludere med hvilke vegger som md utbedres ma det gjgres en naermere vurdering av hvilke
vegger som er G anse som baerende. Antakelig vil flere av innerveggene veaere G anse som baerende
selv og med dette ha behov for utbedring om tidligere prosjektert Igsning skal ivaretas, dette selv om
de ikke inngdr i selve brannskillet. Yttervegger vil normalt ogsd anses som baerende.

Litt om oppbygging av vegger og etasjeskille

SINTEF Byggdetaljblad 520.322 beskriver hvordan brannmotstanden i vegger kan dokumenteres.
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Eksempel:

En enkel innvendig bindingsverksvegg med 100 mm stender og 100 mm isolasjon oppndr ikke REI 60
etter byggforskanvisningen dersom det ikke er steinull i veggen. Dette gjelder bade for ensidig og
tosidig brannmotstand. For G dokumentere at innervegger vil oppnd ngdvendig krav ma det derfor
gjores beregninger, eventuelt en vurdering opp mot en produktdokumentasjon

Om vi ser pd Glava sin dokumentasjon som eksempel oppnds REI 60 med 2 lag gips pd hver side av
vegg. Denne Igsningen krever da at all isolasjonen i veggen er glava.

Yttervegger har tilsvarende problemstilling.

Ndr det gjelder etasjeskiller er det ytterligere utfordrende. Trolig vil 2 eller 3 lag branngips vaere
tilstrekkelig dersom det gjgres en vurdering eller beregning.

Ytterligere forhold
Noen ytterligere forhold, ikke uttgmmende liste.
e Omviser pa utsiden av bygget er det manglende brannskille i gesims. Brann som oppstar i
underliggende etasje vil raskt kunne spre seq til loftsleilighet.
e Det er flere giennomfgringer fra kjeller som ikke er branntettet. Det var heller ingen deteksjon
i kjeller.
e Manglende brannskille i etasjeskiller mot kjellet
e Brannalarmanlegget var ikke driftsatt. Dekningsomrddet fremsto ogsd manglende.
e R@mningsstige fra loft var ikke skjermet.

Oppsummering

Vi anbefaler at det utarbeides en detaljert brannteknisk tilstandsrapport for bygget, eventuelt
omprosjektering. Bygget fremstar, slik vi ser det, med store mangler knyttet til brannskiller, baereevne
og brannvarsling.

Ref. kap. 7.14. Andre forhold:

- Bak luke i baderomsveggen gar vann og avlgp opp til loftsleiligheten, i det som kan betegnes som en
liten sjakt. Sjakten er sannsynligvis ikke i brannklasse EI60, luken er ikke i brannklasse EI60, om det er
krav til luken spesifikt.

- Dgrerirgmningsvei har ikke tilstrekkelig fri bredde.

Vi er usikre pa krav for & hindre brannspredning mellom etasjene i denne bygningen, med ytterveggskravet
satt til REI60, forholdet ma underspkes mot brannradgiver. Mest kritisk her antas gesimskasse/takutstikk pa
yttertak a vaere, da med stgrst risiko for boligen i loftsetasjen.

ﬁssenrm TAKST
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7.1.4 Bilder og tegninger
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Skissen viser etasjeskillet mellom 2.etasje og loftsetasjen.

Tegninger forelgpig ikke utarbeidet. Bilde under viser utatt hull i kaldt kneloft i loftseksjonen. Det er ca 15 cm
hulrom ned til en fiberplate (lagt som stubbloftsplate) og ca. 10 cm isolasjon fra byggear 1950, type lgs

steinullsisolasjon — antatt ikke «glassvatt».

<M
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Bilde under viser hull tatt ut i tak/himling i soverom i seksjonen i 2.etasje. Viser porgs plate/trefiberplate
montert pa ca. 20 mm bord lagt med ukjent senteravstand. Hulrom over tilsier at bjelkelaget er 8
tommer/200 mm.

7.1.5 Konklusjon

Brannvesenet eller brannradgiver ma befare alle seksjoner, for a fa avdekket om ferdigattester gitt i 2017 ble
gitt pa riktige premisser, det vil si utbedring/oppgradering etter seksjonering og om utfgrelsene ble gjort med
forankring i en forsvarlig prosjektering.

7.1.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Utbedre skillende konstruksjoner, for REI60. 6 sideflater i seksjonen brannoppgraderes, omkransende vegger,
tak/himling og gulv. Vi har medtatt det vi mener er arbeider som kan gjennomfgres innenfor en praktisk og
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gkonomisk forsvarlig ramme. Vi forholder oss ikke til kommunalt fritak fra tekniske krav, ref. betingelser for &
imgtekomme sgknaden for bruksendringer av kjeller — og loftsetasjen.

Det er ikke vurdert noe for klimaskallet, her i hovedsak yttervegg. Etasjeskillet opp mot loftsetasjen, slik skisse
viser det, endres ikke. Hulrommene i dagens oppbygging forutsettes a ikke innvirke negativt i vurderingen av
EI60-skillet, etter bygging med beskrivde Igsninger.

Av hensyn til rasjonelle arbeider og minimal mengde avfall produsert rives det minst mulig pa ytterveggene
og i eksisterende himling.

Det er forutsatt ombruk av nye ferdigbehandlede pa vegg og i tak, i to av soverommene.

Til grunn for erstatningskravet legges ikke en fullverdig og detaljert prosjektering, utfgrt av radgivende med
ngdvendig kompetanse og ngdvendige godkjenning for ansvarsrett. Siden dette er eksisterende eldre bygg
kan beregninger bli ngdvendig for a oppna dokumentert REI60.

El.installasjoner ma fornyes inne i seksjonen, ev. de-/remonteres der delevegger rives og bygges opp som
nye.

| taket/himlingen er det beregnet at skjult elektrisk anlegg ikke benyttes i brann- og lydskillet.
I nye delevegger kan skjult elektrisk anlegg benyttes.

| paforingen med akustikkprofil pa baerevegger er det beregnet at trekkergr for el.tilfgrsler kan legges. Med
den metoden reduseres omfanget av apent elektrisk anlegg.

| kalkyleoppsettet viser beskrivelsestekster hva som er tenkt utfgrt og kostnadsvurdert. Oppsettet viser alt
aktuelt i denne seksjonen, kravet kan bli stgrre hvis kjpper ma ta stgrre andel av utbedringskostnader for at
hele bygget skal innfri forskriftskravene.

Valgte Igsninger er basert pa kravet til REI60/EI60 og luftlydisolasjon 55 db/trinnlydniva 53 db. Valgte
Igsninger forutsettes a dekke funksjoner, selv om det i beskrivelsestekster ikke tas med arbeidene ned til
minste detaljniva.

For lyd beregnes etasjeskiller, vegg mot trapperom og baerevegg. Gulv for trinnlyd og tak for luftlydisolasjon.
Vegg mot trapperom og baereveggen for vibrasjonslyd.

For a veere sikker pa at lydkrav skal dekkes ma seksjonen bygges opp innvendig, som «rom i rommet». Selv
med den Igsningen vil det kreve mye for @ unnga lydgjennomgang mellom seksjoner pga flanketransmisjon.

For at det ikke skal ga varmluft opp og inn i bjelkelaget under kalde kneloft i loftsetasjen brukes vindsperre
for nedforing med akustikkprofiler. Dette skal hindre varmluft i bjelkelagets hulrom fra a ga ut mot
ytterveggen, for der ev. a kondensere pga manglende varmeisolasjon ute ved ytterveggssjikt.

Prinsippet er riving av lettvegger for & bygge nye nedsenkede himlinger uten mange brudd, som tar brann-
og lydkravet. Nedsenkede himlinger rives. Baderommet underlegges like arbeider som gvrige rom.

Videre beregnes plating av yttervegger, direkte pa eksisterende i rom uten nye ferdigbehandlede panelplater.
| to av soverommene rives nyere plater, for a komme inn pa samme niva som ikke fornyede vegger.

Pa baerevegg brukes, som i taket, akustikkprofil for a hindre lyd via vibrasjon. Pa denne veggen gjgres det
altsa unntak fra ytterveggene, fordi lydgjennomgang via yttervegger vurderes ned, som problematisk i
praksis.

Det brukes to lag brannhemmende plater, som 15 mm branngips, pa alle overflater i seksjonen.

Gulvet bygges opp flytende, pa overflaten som ligger under eksisterende flytende gulv. Oppbygging med ett
lag branngips eller gulvgips lagt pa 12 mm trinnlydsplate. Alle veggplater settes ned mot gipsen pa gulvet
(oppa) og det benyttes brannfugemasse for a forsegle gliper.

Pa yttervegger plates vegger fgr nedsenket himling bygges i mot veggplatene. Pa baereveggen gar platene i
tak inn mot veggen, med spalte, veggplatene monteres opp mot plater i taket.

Kjskkeninnredning de- og remonteres.

Nye overflater medtas i Igsning tilsvarende dagens.
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Nytt baderom er beregnet for gulvbelegg av vinyl og baderomsplater pa vegger. Det benyttes ikke
dusjkabinett, men dusjvegger og dusj med vannbelastningen rett pa overflatene. Vi mener det er egnet
Igsning i denne leilighetstypen, og rasjonell og kostnadseffektiv metode i utbedringen. Mgbler og vvs-utstyr,
utenom dusjkabinettet, de-/remonteres.

For alle vinduer beregnes nye foringer og karmlister. Det er ikke beregnet utskiftinger av vinduer, til
brannvinduer, for a hindre brannsmitte i utvendige fasader. Kravmessig er det ikke vurdert behov for
brannvinduer, men tiltaket for a hindre brannsmitte via fasaden, fra 2. etasje til yttertak/loftsetasje, er
ivaretatt med a brannsikre taktutstikk og innvendig side av nedre del av taket.

Det er avsatt en sum for nytt vindu i soverom mot syd, ved rgmningsstigen. Vinduet ma skiftes til brannvindu,
og er da ikke apningsbart. Remningsstigen kan ikke sta der den star, nar den passerer vinduer uten
brannklasse.

Som alternativ til remningsstigen kan annen rgmningsvei fra loftsetasjen vurderes. En mulighet er opplgft i
skraplanet i taket, for etablering av balkong. Det er en mulighet da for remning via takterrassen til seksjonen i
2.etasje.

BRA/P-rom reduseres for areal pga nye oppbygginger, arealreduksjonen erstattes med pris pr. kvm.

Vanndamptrykk er ikke vurdert, for diffusjonstetthet og lufttetthet. Platelag pa alle sideflater forutsettes a gi
tilstrekkelig lufttetthet. Noe svakheter i diffusjonstettheten forutsettes a ikke gi fuktproblemer i yttervegger.

I7.2 Fellesareal utvendig 7.2.5 Konklusjon

Ikke fundamentert byggverk, sig i grunnen gir deformasjoner.

7.2.1 Beskrivelse

Omtalt annet sted. 7.2.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Rettes opp, som fundament kan betongheller benyttes, hgyder kan justeres etterhvert som sig i grunnen
7.2.2  Forskriftskrav og byggeskikk fortsetter.

Vi er usikre pa hvor fellesareal i sameier defineres, med tilknytning til lover og forskrifter for bygg. Vi mener
her definisjon for det bygningsmessige, ikke sameieres rettigheter til bruk av av fellesareal. Sannsynligvis

legger eierseksjonsloven til rette for at sameiets vedtekter konkret viser hva som er sameiets og den enkelte I 7.3 Fellesareal innvendig — lyd og brannskiller - trapperom
sekjsonseiers vedlikeholdsplikt.

I denne saken vurderer vi fellesareal med bakgrunn av det vi mener er etablert norm for sameier i Norge. 7.3.1 Beskrivelse
7.2 Teknisk vurderi Ikke omtalt i salgsdokumenter, burde vaert omtalt som orienterende til interessenter og kjgper. Fellesareal
2.3 .e niskcvur e.rlng . i . . har stor betydning for brannsikkerhet i bygget. Arbeidene utfgrt fra 2016-2018, oppdelt er ikke dokumentert,
7.24  Bilder og tegninger (viser situasjonen ved hovedinngang) men det er pavist 2 lag 13 mm standard gips i del av trapperom i 2.etasje.

Felles vaskerom og bodareal i kjelleretasjen ma oppgraderes for EI-60 skillet, det er i dag trepanel i
tak/himling som antas montert rett pa bjelkelaget.

7.3.2  Forskriftskrav og byggeskikk

Viser til henvisninger andre steder i rapporten.

7.3.3 Teknisk vurdering

Trapperommene er ikke dokumentert for korrekt bygging, for a tilfredsstille 60-kravet. Trapperommet er ikke
detektert, ref. felles brannvarslingsanlegg.

7.3.4 Bilder og tegninger (bildene viser fra felles vaskerom/bod)
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I 7.5 Terrasse over boligdel i 1.etasje — takterrasse for seksjon i 2.etasje

7.5.1 Beskrivelse

Se annet sted i rapporten, som forelgpig.

7.5.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.5.3 Teknisk vurdering

7.5.4 Bilder og tegninger

7.5.5 Konklusjon

7.5.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Ref. kalkyleoppsett.

I 7.6 Overflater, gulv, vegg og himling (innertak)

7.6.1 Beskrivelse

Se annet sted i rapporten, som forelgpig.

. 7.6.2 Forskriftskrav og byggeskikk
7.3.5  Konklusjon 7.6.3 Teknisk vurdering
Fellesrom i kjeller ma oppgraderes. 7.6.4 Bilder og tegninger

Det er vurdert som ngdvendig @ montere ett lag 15 mm branngips pa vegger, i tak og oppunder trapper, 7.6.5  Konklusjon

inkludert brannfuger i overganger. | all hovedsak ufagmessig, med belistning og andre detaljarbeider inkludert i det ufagmessige.
7.3.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse 7.6.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse
Trapperommene og fellesrom i kjeller kalkuleres for seg, under fellesareal innvendig, som erstatningskrav Utbedringer kommer som fglge av brannoppgraderingen, ref. kalkyleoppsett for 7.1.

kommer beregnet kostnad og seksjonens andel av det, etter sameiebrgken.

I 7.7 Baderom

I 7.4 Leilighetsdgr

7.7.1 Beskrivelse

7.4.1 Beskrivelse Se annet sted i rapporten, som forelgpig.

B30-dgr, uten lydklasse.

7.7.2  Forskriftskrav og byggeskikk
| dgren til loftsleilighet, i bunn av trapp i 2.etasje, er det synlig dagslys giennom utettheter i dgren. Dette i seg & byee

selv er ikke ngdvendigvis en feil, men ma ses i sammenheng med trapperommets krav til EI60, som skillende Vatromsnormen legges til grunn for vurderingene.

konstruksjon. Badet bygget av fagfolk harmonerer ikke med det enkle undersgkelser avdekker. Det er ikke bygget iht

anbefalinger i vatromsnorm hva fall angar, heller ikke hva angar hgydeforskjell fra overkant slukrist til
tettemembran ved dgrapning, som skal vaere 25 mm. Her er forskjellen det nivdet omtrent i water, dvs. at det
Ma sjekkes om EI60-kravet i skillende konstruksjoner ogsa gjelder dgrene. 30-klasse kan veere tilstrekkelig. er usikkert om det er fall pa membransjiktet i det hele tatt.

Uansett er det krav til lyddgr.

7.4.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.7.3 Teknisk vurdering

74.3  Teknisk vurdering Dusjkabinettet er trukket frem for & undersgke sluket.

Dgrer mangler brannrimse i karm, i overstykket. Dgrene skal vaere merket fra fabrikk, det ma monteres ny

dor til leiligheten | sluket er maskene i slukmansjett eller annen type «rimse» synlig, noe som indikerer for tynt sjikt med

pastrykningsmembran.

Dgren ma ogsa vaere lydtett.
° & b Utettheter i mykfug i overgang flis pa gulv og flis pa vegg antyder noe for stor bevegelse i konstruksjonen, ev.

7.4.4  Bilder og tegninger mindre setning i gulvoppbyggingen etter rehabiliteringen av baderommet.

7.4.5 Konklusjon Det ser ikke ut til a vaere noe som hadde hindret a bygge baderomsgulvet helt riktig, det er ingen

Der skiftes ut. begrensninger ved dpningen til rommet, ved at det der allerede er en stgrre oppkant.

7.7.4 Bilder og tegninger
7.7.5 Konklusjon
7.7.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

7.4.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Ref. kalkyleoppsett.
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Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene. Utbedringer i 7.1. blir del av Stoppekran omtales ikke. Den er for leiligheten ikke funnet, det kan vaere felles innvendig stoppekran for alt
baderomsutbedringen. vann, ved inntaket og videre til fordeling i bygget.
I 7.8 Kjokkeninnredning Stoppekran til loftsleiligheten er i leiligheten, det antas det er forhold selger har kjent til, siden luken er lett

synlig i vegg ved siden av toalettskalen.

7.8.1 Beskrivelse Kjgper av seksjon 4 (loftsetasjen) informerer om lekkasje i tak i seksjonen, ved bad og gang, skaden er
utbedret. Vannlekkasjon var pga avlgpsrgr pa kott i loftsetasjen, der to rgr var skjgvet fra hverandre i en

Se annet sted i rapporten, del av 7.1. .
i skjptemuffe e.l..

7.8.2 Forskriftskrav og byggeskikk
7.8.3 Teknisk vurdering
7.8.4 Bilder og tegninger Utbedringsbehov gjennom brannoppgraderingen.

7.9.2 Konklusjon

7.9.3 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene.

I7.10 El-installasjoner

7.10.1 Beskrivelse

Det vises til rapport fra el-takstmann. Rapporten inneholder mange naerbilder av el.installasjoner, disse er
ogsa bra illustrasjoner for det vi hevder viser stort omfang av ufagmessige utfgrelser i seksjonen, da for det
bygningsmessige ogsa.

7.10.2 Forskriftskrav og byggeskikk

Det bemerkes at det ikke eksisterer dokumentasjon for utfgrte el.arbeider i seksjonen, nyere installasjoner er
fra 2006-2008, 2015 og 2016.

7.10.3 Teknisk vurdering

| all hovedsak ny el-installasjon, pga etablerte lyd-/brannskiller, EI60
7.10.4 Bilder og tegninger
7.10.5 Konklusjon

Det er spesielt urovekkende at el.installasjoner fremstar som utfgrt av ufagleerte innenfor elektro, det vil si
gkt risiko for brann pga el-feil i en boligseksjon uten forskriftsmessige brannskiller og uten de samme
forskriftskravene i innfridd i hele bygget.

7.10.6 Utbedring/reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeider i fellesareal, kostnad for denne

7.8.5 Konklusjon seksjonen, fordelt etter sameiebrgken.
De- og remontering. Det kan ikke slas helt fast at deler av el.installasjonen, f.eks. varmekabel i baderomsgulv, kan sta igjen for
videre bruk. Det krever at elektriker som utfgrer arbeidene ma ga god for dette som udokumentert. Samme
7.8.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse gjelder postene 70.10.1 til 7.10.5 i kalkyleoppsettet, med ombruk av installert nyere utstyr og deler.
Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene. El-takstmannen Strand estimerer utbedringskostnader til kr. 187 000,- for seksjonen, eksl. mva. Dette
inkluderer radgivere slik vi ser det, for vurderinger om ikke hele seksjonen i prinsippet bygges som ny. Vi
I 7.9 VVS-installasjoner mener alle forhold né er s& godt kjent, for brannoppgradering og el.installasjoner, at det i hovedsak blir nytt
el.anlegg. Det forutsettes at dette er mulig, med tanke pa fellesareal/felles el.anlegg og blant annet aktuelle
7.9.1 Beskrivelse ngdvendige tilkomster i dette sameiet.

Fremstar som standard vvs-installasjon, med standard vvs-utstyr. Under befaringer testes vanntrykk og
varmtvann, trykket virker ok, men det kommer ikke varmtvann. Sannsynligvis er vv-bereder ikke
strgmtilkoblet eller paslatt, hvis det er Igsning med bryter.

I 7.11 Ventilasjon leilighet

7.11.1 Beskrivelse
Sluk i baderom, under dusjkabinett, er sakalt «rehabsluk», med eventuell vannlas liggende til side for sluket.

Vannlaslgsningen er ikke synlig.
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Det er ikke ventiler i soverommene. Det er kun spalteventil i overkarm i stuevindu, for ventileringen av
rommet. Det er veggventil i kjpkkenvegg.

7.11.2 Forskriftskrav og byggeskikk

Krav ikke definert.

7.11.3 Teknisk vurdering
Balansert ventilasjon gir best resultat i seksjonen, men det er usikkerhet knyttet til Igsningen, i dette sameiet.
7.11.4 Bilder og tegninger
7.11.5 Konklusjon
Vi er ikke enige i at ventilasjon i leiligheten tilfredsstiller nivaet for & sette TG 1, slik tilstandsrapporten viser.
Det skal vaere et visst niva av luftveksling i alle rom.
7.11.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Vi gar ikke inn pa detaljer, det settes av kr. 10 000,- i kalkylen, for & etablere tilfredsstillende
ventilasjon/luftskifte i alle rom.

ﬁsssnrm TAKST

7.12.1 Beskrivelse

7.12.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.12.3 Teknisk vurdering

7.12.4 Bilder og tegninger

7.12.5 Konklusjon

7.12.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

7.13.1 Beskrivelse

7.13.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.13.3 Teknisk vurdering

7.13.4 Bilder og tegninger

7.13.5 Konklusjon

7.13.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

I 7.14 Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk.

7.14.1 Beskrivelse

12015 avdekker tilsyn, etter varsel fra NAV, at loft og kjeller er innredet med leiligheter som ikke er omsgkt. |
rapporten og i brev av 2.12.2015 vurderes kjelleretasjen som uegnet til annet enn boder, lager etc.
Trapperommet spesifiseres til ikke & innfri dagens krav, som egen branncelle.

| kommunens brev av 2.12.15, til tre av seksjonseierne, blir det gjort rede for situasjonen, selger Fredrik
Skjeggerud er en av adressatene. Vi antar to seksjoner var eid av en adressatene. Selger Fredrik Skjeggerud
ble ogsa varslet om besgk for tilsyn i brev av 8.10.2015

Loftsleiligheten ble omsgkt i 2003, men sgknad var mangelfull og den ble etter avtale med eier da stilt i bero.
Eiendommen ble seksjonert i 4 seksjoner i 2007.
Kommunen ble oppmerksom pa kjellerleiligheten i 2009 og henvendte seg da til eier, brevet ble ikke besvart.

Eier av loftsleiligheten (kjgpt i 2008) far hjelp av en venn i saken, for rollen som ansvarlig sgker og
prosjekterende for loftsetasjen alene, varslet teknisk etat i kommunen i epost 14.12.2015. Vedkommende

gnsker loftsleiligheten omsgkt utenfor sameiets forpliktelser med branncelle i trapperom. Kommunen svarer
dette opp med presiere den stgrste utfordringen til 3 ligge i oppgraderingen av brannskiller mellom
leilighetene, og ngdvendigheten av brannprosjektering. Noe senere epost fra kommunen til ansvarlig sgker,
samme dag, presiserer det strenge kravet, blant annet, til brannskille i boliger med 3 etasjer. Her bruker
kommunens saksbehandler 3 etasjer selv om tilsynsrapporter viser 4 etasjer, med kjeller inkludert. | denne
kommunikasjonen skriver ansvarlig sgker fglgende, 15.12.2015: «........... Fredrik som er beboer i 2.etg holder
pa a pusse opp, sa litt gips i himlinga ma nok til.» Vi presisere her at Fredrik er selger na og at det ikke er gips i
himlinger, der dette er synlig ved at himlingene antas a vaere fra byggear.

19.3.2016 sendes sgknad for ettrinnsbehandling av bruksendring for loftsleiligheten. | sgknadens
redegjgrelse, under tiltak, presiseres brannskillet lagt i himlingen i 2.etg, da denne er under oppussing. Videre
at trapperommet blir utfgrt som egen branncelle.

| brev fra kommunen, 25.5.2016, viser kommunen til mangelfull sgknad for bruksendring loft, blant annet
fravik fra TEK10, for energi, ventilasjon etc.

I denne rapporten ma vi forutsette at eier av leiligheten i 2.etasje, selger, kjente til oppgradering av
brannskillet, et stykke arbeid som altsa ikke er gjort, det vil si at ferdigattest er gitt pa falskt grunnlag.

I brannotat av 3.3.2016 viser radgivende ingenigr Geir Bettum tydelig hva som kreves for tiltak som gjelder
bruksendring av loft til egen boenhet. Krav yttervegger, takkonstruksjoner, etasjeskillere, trapperom og
gvrige baerende konstruksjoner REI60. Om kjellerleiligheten sies det ikke noe spesifikt annet enn forutsetning
om denne har trapp fra felles trapperom. Kjellerleiligheten har ikke trapp fra felles trapperom, men fra
halvplan med inngangsdgr i yttervegg. Men trapperommet mellom leilighet i kjeller og leilighet i 1.etasje er
felles, og trappens underside er ikke brannsikret til EI60 skille. Dette forholdet ma brannradgiver se naermere
pa, vi tror denne situasjonen ikke er lovlig.

| brannotatet beskrives dgrer for remning med fri bredde 0,9 m. Leilighetsdgren og terrassedgren har fri
bredde ca. 0,82 m. Dgr til leilighet i 1.etasje har fri bredde ca. 0,82 m. Inngangsdgren kan ikke apnes helt, dvs.
at fri bredde i dag er ca. 0,7 m, det vil na ikke veere mulig & fa ut en sykebare gjennom inngangsdgren til felles
trapperom.

Ny boenhet i loftsetasjen ble godkjent 7.12.2016, med en rekke betingelser og presiseringer av
radonforebyggende tiltak, om det ikke kan dokumenteres som ungdvendig.

For kjellerdel godkjenner kommunen bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel 9.8.2016, for hele kjelleren
foruten vaskerom/sportsbod (felles for alle boenhetene i boligbygget). Betingelser er a fglge gjeldende lover
og forskrifter, noe som selvsagt inkluderer brannskiller oppgradert til REI60. Det vises i godkjenningen til at
vinduer i alle rom tilfredsstiller remningskravet, noe vi mener ikke er tilfelle.

7.14.2 Forskriftskrav og byggeskikk

Leiligheten vi tar for oss i rapporten har ikke brannskillende konstruksjoner i REI60, forutsatt at tiltak for &
oppna dette er utfgrt i etasje over elller under, noe vi av tilgjengelig dokumentasjon ikke tror er sannsynlig.

7.14.3 Teknisk vurdering

Brannskillende konstruksjoner for leiligheten, og sannsynligvis hele bygningen slik vi ser det, ma oppgraderes
for a holde REI60.

7.14.4 Bilder og tegninger
7.14.5 Konklusjon

Boligen kan ikke leies ut. Tap av leieinntekter

7.14.6 Utbedring / reparasjonsheskrivelse — kompensasjon.

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene.

I 7.15 Diverse
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Innvendige mal reduseres pga brannoppgraderingen, med to lag gips og akustikkprofiler pa baerevegg.
Redusert innvendig takhgyde blir ikke vurdert.

7.15.1 Beskrivelse

7.15.2 Forskriftskrav og byggeskikk
7.15.3 Teknisk vurdering

Yttervegger, 32 m x 0,026 = 0,83 m2. Midtvegg og vegg mot trapperom, 22 m x 0,1 = 2,2 m2. Arealreduksjon 3
m2.

7.15.4 Bilder og tegninger
7.15.5 Konklusjon
7.15.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

ﬁsseurm TAKST

|8. BILDER OG TEGNINGER

Sum utbedring seksjon 3 — 2.etasje. kr. 1 853 999,- inkl. mva
Brannoppgradering seksjon 2-1.etasje:

Boligen er stgrre enn seksjon 3, men del av utbedring av dekke over tilbygg av 1973 ligger i kostnaden for
seksjon 3. Vi anslar kostnad for a utbedre seksjon 2 til ca., kr. 1 900 000, inkl. mva. Dette er uten
vindusutskifting, utbedring grunnmur tilbygg, reparasjon terrasse etc.

Brannoppgradering seksjon 1- kjelleretasjen:

Uten a vurdere om det er praktisk mulig vil kostnader for & utbedre brannskille med EI-60 koste anslagsvis kr.
500 000,- inkl. mva. Det er da i hovedsak oppgradering av etasjeskillet, og forbedringer pa skillevegger, uten
at disse rives i sin helhet. Gulv er ikke vurdert.

Ny brannsentral, eller utbedring av eksisterende, kostnad tatt inn som fellesareal.

I 8.1 Bilder med forklaring

10. OPPSUMMERING - KONKLUSJON

Se tegninger fra kommunens byggesaksarkiv for eiendommen.

Se bildedokumenter, egne filer.

|9. UTBEDRING OG KALKULASJON

I 9.1 Sammenfatning utbedringskostnader — utbedring andre seksjoner

Vises hovedsaklig til kalkyleoppsettet, pkt 6.2 og pkt 7.1.6 for a vise det vesentlige for a utbedre boligen. Det
er bestrebet a ikke heve eksisterende kvaliteter i seksjonen, da med tanke pa overflatene.

Det er forutsatt at TEK10 ma fglges, slik det fremkommer i vedtakene for godkjente bruksendringer i 2016.

Det er forutsatt at radgivende ingenigr Geir Bettums notat av 2016, underlag for detaljprosjektering
branntiltak, ma gjennomfgres for at boligseksjonen i 2.etasje er lovlig a bo i.

Vi gar ikke inn pa bygget som helhet, hva denne reklamasjonsrapporten angar og hva kostnadene for gvrig i
bygget kan bli, for a innfri krav. Utbedring av hele bygget ser ikke vi pa, selv om vi antar det som en
ngdvendighet.

Vi er kjent med situasjonen til eier av seksjon 4 — loftsetasjen — men kan for hennes situasjon ikke si hva det
har av betydning for seksjon 3, som omtales her.

Vi kan ikke forutse den potensielle konflikten alle seksjonseiere blir bergrt av, derfor er kalkyleberegninger
utfgrt for seksjon 3.

Vi har ikke vurdert konsekvenser i saken og for bygget, om kjgpsavtale ikke kan heves eller om gitt erstatning
avgrenses til kun a oppgradere denne seksjonen.

Vi forutsetter for utbedringskostnadene at kommunen ikke gir fritak for tekniske krav, ref. nevnte vedtak og
gitte ferdigattester i 2017, selv om dette bygget na kanskje blir underlagt et strengere niva av tilsyn fra
kommunens byggesaksavdeling.

| kalkyleoppsettet vurderes sameiebrgk. Det vil si at kostnader for vurderte utbedringer av fellesareal medtas
for denne seksjonens andel (sameiebrgk 75/275). Dette betyr at beregnet utbedringskostnad for seksjonen i
denne rapporten ikke pa noen mate dekker alle ngdvendige kostnader, for at hele bygget innfrir forskriftskrav
i bygg med boliger over fire etasjer, med brannklasse 2.

Flerbolighuset er pa festetomt. Det er ikke vurdert noe for festeavgift, om denne burde vaert eller ble vurdert
justert nar bygget ble endret fra to til fire boliger. Eventuell endring av festeavgift, eller andre kostnader i den
sammenheng er ikke medtatt i kalkulasjonsdelen som fglger rapporten.

Side 31 av 33

Lover, regler og forskrifter har utviklet seg til det bedre i Norge over mange ar, der hensikten er a sikre at det
bygges bra og riktig. Norske systemer kan man si har veert veldig gode siden 1969. TEK97 Igfter mange
forhold, alt med samme hensikt om «bra og riktig», men ogsa med gkt fokus pa risiko i bruk — hjemmeulykker
og innemiljg — sykdommer og plager relatert til klima inne i vare egne boliger. Krav til produkter brukt i
byggverk skjerpes stadig, og med forpliktelser etter E@S-avtalen, og med det fglger selvfglgelig kravene til at
produkter brukes og monteres riktig. Dette er forhold som alle ligger til grunn for det arbeidet
ansvarshavende i et prosjekt gjgr. For kjgp av brukte boliger ma forbrukere beskyttes av det til enhver tid
gjeldende regelverket, uansett om det er byggear eller andre aktuelle ar som trer inn, slik at forbruker skal
forvente lovlig og korrekt bygging av den aktuelle boligen. Videre skal forbruker beskyttes av
avhendingsloven, slik den na er endret og slik den skal sikre at kjgpere av bolig alltid skal kjgpe det de hadde
grunn til a forvente.

Som byggverk har ikke kjgper av leiligheten vurdert teknisk tilstand utover det som kommer frem og det som
er forstaelig i salgsdokumentene.

Det er ingen tvil om at mange og stgrre endringer pavirker bygningers tilstand, man kan tro til det bedre, men
det er ingen selvfglge. Poenget her er grunnlaget takstingenigr og megler ma skaffe seg, for a sette riktig
markedsverdi/prisantydning etter sine vurderinger. Profesjonsansvar mener vi ma veere gjeldende, for
prisantydning og dermed boligens kvalitet mener vi megler skal ha det tyngste ansvaret. Med eldre bygg og
eventuelle mange endringer og eventuelt mange ombygginger ma forhold vurderes mer spesifikt, man kan
ikke uten videre tenke slitasje/elde, levetider og tilstandsgrader uten a vite utgangspunktet. Vi mener det
vesentlige for profesjonelle aktgrer for denne leiligheten, som seksjon i sameiet og i dette relativt enkle
bygget, ma vaere lovlighet og brannsikkerhet. Bransjen preges tungt av prissetting basert pa sammenlignbare
salg, omradepris pr. kvm osv, da ma den som setter prisen vaere sikker pa objektet virkelig er sammenlignbart
med de objekter som plukkes til sammenligningen. Vi mener m2-priser i ett omrade og sammenlignbare salg
brukes for mye i prisvurderinger, pa en slik mate at brukte boliger som pa mange mater har darlige kvaliteter
prises for hgyt, sammenlignet med brukte boliger uten vesentlig slitasje og fa feil/mangler. At en megler ogsa
er omsorgsforpliktet mener vi er en selvfglge, det ligger ogsa i ordet, selger, interessenter og kjgper er
avhengige av meglers rolle.

Det er sveert lite i opplevelsen ved salg og overtagelse som gir eier gode inntrykk, dette er informasjon de gir
uten oppfordring. De mener ogsa megler ikke har orientert seg godt nok i saken ved a pasta i salgsoppgaven
at leiligheten “er normalt godt vedlikeholdt”.

Side 32 av 33
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Vi mener kjgpere (eier) ma reklamere pa en rekke forhold, der mange har mindre betydning malt i

utbedringskostnader, mens det for brannsikkerhet har stor betydning pga liv og helse. Som det bestrebes vist Claims Link AS
i rapporten mener vi boligen fremmes for salg i for mange positive vendinger, mens det negative far liten
plass. Vi hevder kjgpere ikke har fatt en bolig med forventet tilstand. Sakens alvor vises i denne rapporten.

Sandefjord, 27.11.2023

Erik Rui | Takstingenigr

Mobil: 974 61680 | Mail: erik.rui@sfjbb.net

Notat vedr. reklamasjon — Lundenveien 12 SNR 3:

Skadested : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord
Saksnummer : E2057171

Selskap/saksbehandler : Claims Link AS v
Kommune/Gnr/Bnr/SNR : 170/88/3907/3

Befaring dato: :25/01/2024

Rapport dato : 07/03/2024

Bygningstype : 136 - Andre smahus m/3 boliger el fl
Byggear : 1950

Beskrivelse av oppdraget:

Bakgrunn/mandat:

Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS. Reklamasjonsrapport
utarbeidet av Erik Rui, datert 27/11/2023 danner grunnlag for reklamasjonen.

Oppdragsgiver ensker en vurdering av samtlige forhold omtalt i kjepers takstrapport.

Folgende dokumenter er mottatt:

e Salgsoppgave datert: 19/02/2019
e Egenerkleringskjema datert: 22/10/2018
e Tilstandsrapport datert: 09/10/2018
e Div dokumenter.

Side 33 av 33
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Det reklameres pa folgende:

Oppdragsgiver ensker en vurdering av samtlige forhold som fremkommer i rapport utarbeidet
av Erik Rui.

1. Brannsikkerhet - lydskiller

2. Fellesareal utvendig

3. Fellesareal innvendig — lyd og brannskiller - trapperom

4. Leilighetsder

5. Terrasse over boligdel i 1.etasje — takterrasse for seksjon i 2.etasje
6. Overflater, gulv, vegg og himling (innertak)

7. Baderom

8. Kjekkeninnredning

9

. VVS-installasjoner

10. El-installasjoner

11. Ventilasjon leilighet

12. Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk
13. Diverse.

Denne saken ma ses i sammenheng med reklamasjon/rapport for leiligheten i etasjen over.

Bakgrunn for reklamasjonene er at selger av loftet fikk et branntilsyn som utleste krav til brannsikring
og remningsvei:

1. Brannskiller — lydskiller, etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring:

Jeg viser til brannotat fra RIB Geir Bettum, datert 03/03/2016. Jeg stiller meg bak de krav og ytelser
som fremkommer i dette notatet.

Dette reklamasjonspunktet peker pa manglende sikring av etasjeskille, og jeg antar at dette skyldes
mangler/avvik som har blitt leftet frem etter kommunalt tilsyn.

Derimot sa definerer Bettum ogsa krav til brannmotstand REI60 for yttervegger, takkonstruksjon,
etasjeskillere, trapperom og evrige baerende konstruksjoner.

Under s4 lister jeg opp de mangler som ble registrert pd min befaring, som har betydning for
godkjenning av leiligheten i 3 etasje (TEK 10)

Ytter/gavlvegger, knevegger og takkonstruksjon:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Kun kledd med ett lag kledning/panel. Ma gipses med min. ett lag
branngips for & oppfylle REI60. Kan evt. kompenseres ved at det etableres heldekkende slukkeanlegg.

Etasjeskille:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Nedsenket himling mé rives og bygges opp igjen. Hulrom under
etasjeskille fylles med Rockwool og gipses med to lag gips. Kan evt. kompenseres ved at det etableres
heldekkende slukkeanlegg men for at lydkrav skal oppfylles ma det uansett gjores tiltak pa over og
underside.

Yttervegger og barende innervegger i evrige etasjer:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Ma kles med minst ett lag branngips (det legges til grunn at
eksisterende yttervegger oppfyller min REI30. Kan evt. kompenseres ved at det etableres heldekkende
slukkeanlegg.

Branncellebegrensende vegger i oppgang:

Darer er kun B 30. Det er krav til EI30. Forskjellen er at EI er rayktette derer. De ivaretar ogsé
lydkrav pa en bedre méate. Krav endres ikke ved etablering av slukkeanlegg.

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Underside av trapp:

Det ser ikke ut til at felles trapp er sikret pa underside. Dette er en tretrapp, som i utgangspunktet ma
gipses eller péfares brannhemmende maling for & oppfylle krav i TEK.

Kan evt. kompenseres ved at det etableres heldekkende slukkeanlegg.

Bilder under viser underside av trapp:

Konklusjon/oppsummering:

Nar det gjelder leiligheten i 3 etg, s& vurderes kostnader for ngdvendig utbedring av brannsikring i
bygningen som uforholdsmessige sett i sammenheng med verdien pa leiligheten.

Ifolge takstmann Erik Rui, s8 har han vurdert sprinkleranlegg som uegnet for dette sameiet. Dette er
jeg ikke enig i. Dersom man hadde innstallert f.eks vanntékeanlegg, sé ville man kommet svaert mye
rimeligere ut enn 4 matte oppgradere ner alle yttervegger, berende innervegger, og yttertak. Noe som
i praksis innebzerer at alle overflater i huset berores. A sprinkle vil ogsa vere et kompenserende tiltak
for manglende remningsvei fra loft.

Et vanntikeanlegg kan fores frem med relativ slanke syrefasterer for utenpaliggende montering, som
skjult anlegg/ror i ror, evt. en kombinasjon av disse. Dette har vi god erfaring med og har benyttet oss
av et slikt system i flere tilsvarende saker.

Det er innhentet pristilbud fra Firesafe for etablering av heldekkende vanntékeanlegg.
Pumpesentral kan plasseres i fellesareal i kjeller.

Vedr. brannprosjektering/brannkonsept:

Det legges til grunn at det ma utarbeides brannkonsept/brannprosjektering, og at tiltaket omsgkes.

Forhold som mi utbedres uavhengig av om det ettermonteres sprinkler/vanntikeanlegg:

e Etasjeskille mellom 2 etg og loft for ivaretagelse av krav til lydisolering.
Fra underside rives kledning og bygges opp igjen som nedsenket lydbeylehimling.
Fra overside demonteres gulv og bygges opp igjen med trinnlydplater.
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Downlights avvikles og erstattes med lampepunkter.

e Utbedring av derer i trappeoppgang.
Kostnader til utbedring er beregnet slik:

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

N E-post: olav@solholm.no
7.2.5. Materialkostnad til post 7.2.3. og 7.2.4. Benyttes RS 1 2 500 2 500
tykke betongheller som enkelt fundament for seyler
etc.
Administrasjon 10 % 5815
Rigg, drift & uforutsett 15% 8723
Delsum 72 688
7.2.10.  Sameiebrek seksjon 3, 75/275, andel av kostnad stk -1 189 563 19 824
(260 650,- kr/275x200). Forklaring: 200 andeler av
kostnaden skal betales av seksjon 1,2 og 4.
Sum ekskl. mva. 19 824
25 % mva 4956
| Sum inkl. mva. kr 24 780

3. Fellesareal innvendig — lyd og brannskiller - trapperom:

Beskrivelse Enh Ant Pris Sum
D.emontermg av listverk, riv av 35 m2 park.ett, montering av ¢ 60 770 46200
trinnlydplater og ny parkett, montering av lister

Materiell parkett m2 35 600 21000
Materiell trinnlyd m2 35 150 5250
Listverk 1S 1 5000 5000
Riv av himling i 2 etg t 32 770 24640
Etablering av nedsenket lydhimling m2 80 2500 200000
Avfallssekker stk 6 2000 12000
Malerarbeider m2 80 450 36000
Demontering av 4 stk derer, montering av nye t 32 770 24640
Materiell derer stk 4 8000 32000
Elarbeider t 30 850 25500
Materiell 1S 1 10000 10000
Brannkonsept IS 1 20000 20000
Etablering av heldekkende slukkeanlegg iht pris fra Firesafe stk 1,2 560951 673141,2
Tilkobling - elektrisk rs 1 35000 35000
Noadvendige bygningsmessige arbeider/hulltagning t 120 770 92400
Utarbeidelse av brannkonsept stk 1 25000 25000
Uavhengig kontroll av brannkonsept stk 1 20000 20000
Timearbeider sgknad og utarbeidelse av nedvendig

sluttdokumentasjon t 40 1570 62800
Administrasjon 10 % 137057
Rigg, drift og uforutsett 15 % 226144
Mva 25% 433443
Kommunale gebyrer IS 1 20000 20000
Sum inkl mva 2187216

Dersom kostnader skal fordeles etter sameiebrok, tilsvarer dette Kr 596 513 for SNR 3.

2. Fellesarealer utvendig:

De forhold som er papekt i rapporten til Rui samsvarer med min vurdering av de faktiske forhold.

Sett i sammenheng med min vurdering av etablering av fulldekkende sprinkleranlegg som et fornuftig

tiltak, sa vil det ikke vaere behov for utbedring av takutstikk.

Rui har avsatt 60 000 + mva = 75 000 inkl mva for rigg og drift. Jeg vurderer ikke at det er behov for &

sette opp stillaser nar det kun er snefangere som skal monteres. Det er tilstrekkelig med lift. Det
avsettes derfor 15% i rigg, drift og uforutsett. Og 10% administrasjon.

Ut over dette er kostnader utarbeidet av Rui etter mitt skjonn fornuftige og kan legges til grunn.

| Post Beskrivelse utferelse Enhet Mengde Enhetspris Sum
7.2.1. Snefangere pa tak, begge langsider Im 25 1750 43 750
7.2.2. Leie av lift dag 2 3500 7 000
7.2.3. Oppretting/lofting av trapp og platting ved t 3 700 2100
inngangsder, for at felles inngangsder kan apnes
helt, for nedvendig bredde til remning.
7.2.4. Enkelt rekkverk pa utvendig trapp t 4 700 2 800

Vedr. felles Kjeller/vaskerom:

De forhold som er papekt i rapporten til Rui samsvarer med min vurdering av de faktiske forhold.

Vedr. vegger i felles trapperom:

Her er det montert dobbel gips. Ikke behov for tiltak. Nér det kommer til derer, er det benyttet feil

derer dette er vurdert under pkt. 1 i denne rapporten.

Bilder under viser hulltagning i trapperomsvegger:

Post Beskrivelse utferelse Enhet Mengde Enhetspris Sum
7.3.2. 2lag 15 mm branngips i tak i fellesrom 1 m?2 25 900 22 500
kjeller og under kjellertrapp, samlet
overflate, sparklet og malt
7.3.3.  Omlegging av vvs - og el.installasjoner for RS 1 25 000 25 000
gipsarbeidene i taket. Del av elektro inngar i
7.10., pékrevde utbedringer i fellesareal.
Pris anslatt.
Administrasjon 10 % 4750
Rigg, drift & uforutsett 15 % 7 838
7.34. 117 500,-/275x200 (andelen seksjon 1,2 og RS -1 85454 16 388
4 ma betale)
Sum ekskl. mva. 16 388
25 % mva 4 097
| Sum inkl. mva. kr 20 484

4. Leilighetsdor:

Dette forholdet er allerede vurdert under pkt. 1 i denne rapporten.
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5. Terrasse over boligdel i 1.etasje — takterrasse for seksjon i 2.etasje:

Jeg har i skrivende stund ikke mottatt dokumentasjon pa hva om noe som er feil og hva som evt. skal
utbedres. Dette mé avklares.

6. Overflater, gulv, vegg og himling (innertak):

Ifolge Rui, sé er utforelse i all hovedsak ufagmessig. Forholdet utbedres ifb. med utbedring vurdert
under pkt. 1. Forholdet vurderes derfor ikke.

7. Baderom:

Rui legger til grunn Vatromsnormen selv om dette ikke nevnes noe sted i salgsdokumentasjonen at
badet er bygget etter denne normen som tross alt er en privat bransjenorm.

Det er gitt opplysninger om at badet er utfert av fagfolk og egeninnsats.
I tilstandsrapporten er det gitt opplysninger om at fall pd gulv er i strid med forskriftskrav.

Badet er etablert ved byggear og er ikke en del av de seknadspliktige arbeidene for etablering av bolig
i loft og/eller kjeller.

Det dusjes i tillegg 1 dusjkabinett.

Behov for tiltak vurderes forst og fremst & vare knyttet til & imetekomme vatromsnorm.

8. Kjokkeninnredning:

m Solholm AS
—, Org.no 924 599 936
T E-post: olav@solholm.no

Vedr. stoppekran:

Iht. TEK 10 § 15-6, sa skal det veare tilfredstillende
avstengningsmulighet, og stoppekran skal vere
merket og lett tilgjengelig. Det er ikke krav til at
denne skal vaere plassert inne i leiligheten. Det er
stoppekran i kjeller.

Dersom det er gnskelig, er det relativt enkelt &
ettermontere stoppekran. Bilde under viser luke
med t kobling hvor dette kan ettermonteres:

Kostnader estimeres til 10 000 inkl mva.

10. Elektrisk anlegg:

Ikke behov for tiltak dersom det etableres heldekkende slukkeanlegg. se vurdering under pkt. 1.

9. VVS-installasjoner:

Vedr. manglende varmtvann:

Varmtvannsbereder er plassert i felles kjeller. Stopsel er koblet fra og det er ledig stikk montert i
himling direkte over bereder. Stikk er merket med «2 etg». Dersom man kobler til denne igjen vil
varmtvann fungere.

Bilder under viser stikk og stepsel:

Vedr. manglende vannlas/sluk:

Dette mener jeg er et Joti M-sluk, lavtbyggende med sideutlop. Her mangler rett og slett vannlasen
som enkelt kan ettermonteres.

Jeg er selv ikke elektrofagkyndig og har derfor ikke ettergatt de mangler som er beskrevet/pépekt i
rapport fra Per Iver Strand. Det legges til grunn at dette er tilstrekkelig dokumentert.

De pépekte forhold er gjennomgatt og vurdert av AB Elektro AS v/Frode Larsen, som har utarbeidet
pristilbud som er vedlagt.

Pristilbud omfatter komplet gjennomgang og utbedring av de feil som er papekt i rapporten til Per Iver
Strand.

I kalkylene under har jeg strukturert prisene etter leiligheter/fellesareal:

Beskrivelse leilighet 2 etg Antall Belgp (ekskl. Mva Belgp
mva) (25%) (inkl. mva)
Utforingsringer pa div punkter Sov1(2etg) 4 3 160,00 790,00 3950,00
Etablere jording stikk Stue (2etg) 1 1 200,00 300,00 1 500,00
Paveggskappe pa dimmer stue (2etg) 1 890,00 222,50 1112,50
Paveggskappe stikk sov 2 og 3 (2etg) 2 1 780,00 445,00 2 225,00
Feste kabler kjokken 1 1 100,00 275,00 1 375,00
Sum (NOK) 8 130,00 2032,50  10162,50
Beskrivelse fellesanlegg Antall Belgp (ekskl. Mva Belgp
mva) (25%) (inkl. mva)
Sjekk av jordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00
Utjevningsforbindelse jording 1 1 500,00 375,00 1 875,00
Eventuelle jordspyd ved for dérlig jording 1 25 000,00 6250,00 31 250,00
Losne alt i kjellertak for gipsing og remontering 1 9 000,00 2250,00 11 250,00
Feste lose kabler vaskerom og montering 1 4 500,00 1125,00 5 625,00
koblingsbokser
Total gjennomgang av el. anlegg og dokumentere dette 1 35 000,00 8750,00 43 750,00
(hele huset)
Sjekk av el. inntak 1 5 000,00 1250,00 6 250,00
Montering av jordskinner i sikringsskapene 41 6 000,00 1500,00 7 500,00
Sum (NOK) 88 200,00 22 050,00 110 250,00

Legges sameiebrek til grunn for fordeling av kostnader tilsvarer dette Kr 80 182 for SNR 3

12. Ventilasjon i leilighet:

Denne leiligheten er etablert pa 50 tallet. Byggeforskrift av 1949 var séledes gjeldende. Det var ikke
krav til veggventiler. Det er helle ringen ting som tyder pa at rommene ikke er tilstrekkelig ventilert.
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Ventilasjonens tilstand er vurdert ut ifra funksjon slik den er etablert etter de krav som vargjeldende pa
tidspunkt og fungerer som tiltenkt. Jeg vurderer det derfor som riktig at den er vurdert til TG1 i
tilstandsrapporten.

Dersom det er enskelig 4 montere inn flere ventiler er det selvfolgelig en mulighet. Kostnader beregnet
av Rui for dette arbeidet er etter mitt skjonn fornuftig og kan legges til grunn.

13. Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk:

Jeg har ikke vert inne i seksjonen i kjeller/1 etg, og har ikke vurdert lovlighet og/eller brannmotstand i
denne enheten.

Reklamasjonspunktet synes i all hovedsak & dreise seg om manglende brannmotstand (REI60).
Som tidligere vurdert vil ogsé dette kompenseres ved at det etableres heldekkende slukkeanlegg.

14. Diverse:

Her er det beregnet et verditap som foelge av arealtap.

Arealavviket forklares med at innvendige mél reduseres pga brannoppgraderingen, med to lag gips og
akustikkprofiler pa’berevegg. Det er beregnet at arealavvik pa 3 m2 som folge av dette.

Delevegger skal ikke medtas ved beregning av areal. Det er i séfall dobbelgips pa leilighetens
yttervegger som skal vurderes. Dette utgjer 3 cm. Husets omkrets er ca 40m noe som utgjer et arealtap
pa 1,2 m2.

Legger man til grunn kvadratmeterpris pa 32895 tilsvarer dette et verditap pa kr 39 474.

Dersom man etablerer heldekkende slukkeanlegg, sé vil det uansett ikke vare behov for fore pa
vegger.

Oslo 07/63/20

n

lav Sotholm

Temrer & murmester

SANDEFJORD
KOMMUNE

3211 Sandefjord

15.08.2024
Seksjon/avdeling  Deres referanse Var referanse Saksbehandler
Enhet byggesak 23/34030- 11 Tine Elisabeth Berg Strandenaes
33416409

Tine.Elisabeth.Berg.Strandenes@sandefjord.kommune.no

Gbnr 170/88 - Lundenveien 12 - Tilsynssak - Brannsikkerhet -

Tilsynsrapport

Referanse: Tilsyn utfert:
23/34030 06.08.2024
Sted: Lundenveien 12 Gbnr.: 170/88
Tiltak:

Innredning loftetasje

Deltakere fra kommunen:

Tine Elisabeth Berg Strandenaes, radgiver og Silje Karlson, radgiver — begge fra
enhet byggesak.

Ivar Gade, branningenigr — fra enhet forebyggende brann.

Eksterne deltakere:

Kommunens tilsynsplikt

Kommunen har etter plan- og bygningsloven kap. 25, jf. SAK10 kap.15, plikt til & fgre
tilsyn i byggesaker. Dette for & bidra til bedre bygg ved hensiktsmessig dokumentert
kontroll, og for & forebygge feil i byggeprosessen.

Bygningsmyndigheten viser til at vi kan fgre tilsyn med eksisterende byggverk og
arealer etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 25-4. Tilsyn kan bare fgres hvis det er
grunn til & tro at det foreligger bruk eller forhold som er i strid med plan- og
bygningsloven, og som kan fare til fare eller vesentlig ulempe for person, eiendom
eller miljg.

Bakgrunnen for tilsynet
Forste gang bygningsmyndigheten igangsatte tilsyn i bygningen var i 2009.

Bygningsmyndigheten ble hgsten 2023 pa nytt gjort oppmerksom pa at det pa
eiendommen gbnr. 170/88, Lundenveien 12, kan veere avvik ved bygningen som
gjelder brannsikkerhet.

Postadresse Besgksadresse Sentralbord Organisasjonsnummer  Hjemmeside

Postboks 2025 Sandefjordsveien 3 33416000 916882807 www.sandefjord.kommune.no
3202 Sandefjord Kontonummer E-post
2480.15.29352 postmottak@sandefiord.kommune.no
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Bygningsmyndigheten mottok nye bekymringsmeldinger fra eiere av byggets
loftsetasje og 2. etasje i e-post datert 26.04.2024.

| brev datert 30.04.2024, ba bygningsmyndigheten Sameiet Lundenveien 12 om en
redegjgrelse vedrgrende brannsikkerheten til boligen pa eiendommen gbnr. 170/88,
Lundenveien 12. Vi ba om dokumentasjon vedrgrende eventuelle mangler som
bygningen har vedregrende brannsikkerhet. Frist for innsending av dokumentasjon
eventuelt bekreftelse pa at dokumentasjon allerede var innsendt til
bygningsmyndigheten, ble satt til den 10.05.2024.

Bygningsmyndigheten mottok e-post datert 26.04.2024 fra eier av byggets 2. etasje,

. Vedlagt e-posten var notat om brannsikkerhet vedrgrende
Lundenveien 12, datert 12.09.2023, befaringsrapport etter bekymringsmelding
innkommet 14. september 2023 utarbeidet av saksbehandler ved Sandefjord brann
og redning, tredjepartsvurdering av elektrisk anlegg datert 17.10.2023 og
tilsynsrapport datert 02.10.2023 utarbeidet av feier i Sandefjord kommune, samt
eiernes vurderinger og spgrsmal i saken, jf. notat datert 26.04.2024.

I innsending mottatt 06.05.2024 var det vedlagt et notat til tilsynsmyndigheten,
revidert den 05.05.2024.

Bygningsmyndigheten mottok pa det stedlige tilsynet kopi av byggteknisk
reklamasjonsrapport datert 27.11.2023 utarbeidet av Essentia takst pa bestilling av
eiere av 2. etasje, ||| IEGzGzIN , 0g kopi av notat vedrgrende
reklamasjon — Lundenveien 12 seksjon 3, datert 07.03.2024 utarbeidet av Solholm
AS pa bestilling av selskapet Claims link AS ved saksbehandler ||| N

Bygningsmyndigheten mottok i tillegg kopi av notat vedr. reklamasjon — Lundenveien
12 seksjon 3, datert 19.04.2024 utarbeidet av Solholm AS pa vegne av Claims link
AS mv. Bygningsmyndigheten fikk oversendt dokumentet i e-post datert 05.08.2024

av advokat || i C'aims link.

Fokusomrade for tilsynet

A undersgke om utfagrelsen er i samsvar med prosjekteringen herunder
brannprosjekteringen, som ble lagt til grunn da det ble gitt vedtak om tillatelse til ny
boenhet i loftsetasjen, datert 07.12.2016.

A undersgke om bygningen har heldekkende brannalarmanlegg, jf. vedtak om
tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen, datert 07.12.2016.

Plangrunnlag

Eiendommen gbnr. 170/88, Lundenveien 12, er omfattet av reguleringsplan for
omradet Skiringssalveien, Dronningensgate, Landstadsgate og Sandefjordsveien
(kvartalet 46-58), vedtatt den 21.06.1979. Bygningen er beliggende i et omrade som
er avsatt til boliger.

Bakgrunnsopplysninger
Boligen ble opprinnelig oppfart som en tomannsbolig og ferdigstilt i 1951.
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Tilbygg i 1. etasje med flatt tak til terrasse med adkomst fra 2. etasje, ble godkjent av
kommunen den 19.11.1973. Terrasse i 1. etasje ble godkjent i 2010.

Det ble gitt tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i hele kjelleren, foruten
vaskerom/sportsbod, i vedtak datert 09.08.2016. Det ble gitt ferdigattest for tiltaket
den 08.11.2016.

Det ble gitt tillatelse til oppfering av ny boenhet i loftsetasjen i vedtak datert
07.12.2016. Det ble gitt ferdigattest for tiltaket den 06.06.2017.

Bygningen er seksjonert og inneholder per dags dato til sammen tre seksjoner.

Utferelse av brannprosjektering — brannmotstand til bygningsdeler

Da det ble gitt tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen, fikk bygningen ny plassering i
brannklasse 2. Dette da det gjelder en boligbygning i risikoklasse 4 med 3/4 etasjer.
I henhold til tabellen tatt inn i veiledning til tidligere byggteknisk forskrift (TEK10)

§ 11-3, skal bygningen da plasseres i brannklasse 2.

Gjeldende brannklasse er derfor brannklasse 2. En bygnings brannklasse skal
legges til grunn for prosjektering og utfarelse for & sikre byggverkets baereevne mv.
ved brann.

| saksbehandlingen er det lagt til grunn prosjektering som vist til i brannotat og
brannplan utarbeidet av Geir Bettum, datert 03.03.2016. Det er vist til at yttervegger,
takkonstruksjon, etasjeskillere, trapperom og gvrig baerende konstruksjoner skal ha
brannmotstand REI6G0. Dette er igjen illustrert av Bettum ved at det skal gjelde
bygningsdeler uthevet i brannplan og snitt som innsendt i byggesaken, jf. bilde 1:

Side3av 9
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Bilde 1 viser brannplaner og snitt for Lundenveien 12 utarbeidet av Bettum as, datert
03.03.2016. Denne prosjekteringen ble lagt til grunn i saksbehandlingen, jf. vedtak

om ny boenhet i loftsetasjen datert 07.12.2016. _ . o . _
Bilde 2 viser hulltaking i soverom i 2. etasje.

I bygningsmyndighetens vedtak datert 07.12.2016, er det lagt til grunn at _ R _ _ ' .
trapperommet, etasjeskille og vindu i soverom vil bli oppgradert. Det ble tillegg vist il Det fremgikk at etasjeskillet inneholdt isolasjon, som trolig stammer fra byggear.

at hele bygningen skal ha brannalarmanlegg.
yening 9 | 1. etasje var det ikke utfgrt noen former for hulltaking. Det var derfor ikke mulig &

Utfarelse av brannalarmanlegq observere om det var utfart tiltak knyttet til etasjeskillet mellom 1. og 2. etasje.

Det var en forutsetning i brannotat utfgrt av Bettum, at brannalarmanlegg skulle

prosjekteres for hele bygget. Yttervegg . o _ _ _
Observasjon av yttervegg fra takterrasse i 2. etasje, viste at den ikke var tilstrekkelig
Observasjoner brannsikret.
Tilsynet gjaldt bygningen som helhet. Dette da prosjekteringen angar bygget i sin
helhet, jf. bilde 1. Gesims
Ved & undersgke bodareal i loftsetasjen, var det mulig & konstatere at det ikke er
Etasjeskiller utfgrt branncellebegrensende tiltak i bygningens gesims. Bodarealet viste tredekke
Det var utfgrt undersgkelser ved sakalt hulltaking i leiligheten i 2. etasje, i forbindelse med innblast isolasjon, jf. bilde 3.

med av ulike firmaer som eiere har benyttet.

Ut fra det bygningsmyndigheten observerte via hulltakingen (som allerede var utfart),
var det kun treverk og porgse plater i etasjeskillet mellom 2. etasje opp mot
loftsetasjen, jf. bilde 2.
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Bilde 3 viser bodareal i loftsetasje, med kun tredekke.

Side 6 av 9

Trapperom
Trapp som gar fra 1. etasje til 2. etasje hadde en bakside av treverk, som trolig

stammer fra byggear.

Bilde 4 viser undersiden av trapp fra 1. etasje til 2. etasje.

| trapperom fra 1. etasje til 2. etasje var det utfgrt hulltaking i vegg. Det viste to lag
med gipsplater i veggen i tillegg til steinull. Det var ogsa utfert tiltak ved & legge gips
pa baksiden av trapp fra 2. etasje til loftsetasje.

Det ble observert at det ikke var gjort branncellebegrensede tiltak i boden i kjeller.

Brannalarmanlegg

Det ble observert at bygningen ikke har et heldekkende brannalarmanlegg kategori 2,
da det ikke var installert branndetektor i kjelleretasjen, herunder rom godkjent til varig
opphold i kjeller. Det ble observert at det ikke er tilstrekkelig antall branndetektorer i
de enkelte leilighetene. Det ble observert at brannalarmanlegget var ute av drift,
dette gjaldt for hele bygningen.

@vrige forhold
Dgrer mot trapperom er prosjektert som B30.

Det ble observert gips pa pipe i et av soverommene i 2. etasje.

Starrelse apning vindu i stue i loftsetasjen fylte ikke vilkar for & vaere remningsvindu.
Stige med ryggbeyle fra loftsetasjen, var ikke tilstrekkelig festet.

Side 7 av 9
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Bygningsmyndighetens vurderinger

Bygningsmyndighetens vurdering er at tiltaket ikke er utfgrt i tr&d med den
prosjekteringen herunder brannprosjekteringen, som bygningsmyndigheten fikk
tilsendt og som ble lagt til grunn i saksbehandlingen, da det ble gitt tillatelse til ny
boenhet i loftsetasjen, jf. vedtak datert 07.12.2016.

Vi observerte at det er delvis utfart tiltak i trapperommet i trdd med
brannprosjekteringen, jf. over. Det er vist til i brannprosjekteringen at trapperommet
skal utgjere en egen branncelle.

For gvrige deler av bygningen er det ikke utfert tiltak i trad med den aktuelle
brannprosjekteringen, jf. brannplaner og snitt for Lundenveien 12 utarbeidet av
Bettum as, datert 03.03.2016.

Konklusjon
Det stedlige tilsynet avdekket avvik ved at tiltaket ikke er utfgrt i tréd med
prosjekteringen, jf. vedtak om tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen datert 07.12.2016.

Bygningsmyndigheten anser at loftsetasjen har alvorlige mangler fordi det i
forbindelse med tilsyn er avdekket avvik knyttet til brannsikkerhet og remning. P& den
bakgrunn vurderer bygningsmyndigheten at det ikke er forsvarlig at leiligheten blir
brukt til beboelse. Leiligheten var ikke tatt i bruk til beboelse da vi var pa det stedlige
tilsynet den 06.08.2024.

Videre saksgang

Siden det er avdekket ulovlige forhold (avvik), skal overtredelsen forfglges videre av
bygningsmyndigheten etter plan- og bygningslovens kapittel 32. Videre saksgang vil
veere et forhandsvarsel om palegg om retting av avvik og ileggelse av tvangsmulkt, jf.
pbl. § 32-3 og § 32-5, jf. § 32-2.

Et eventuelt fornandsvarsel vil bli rettet til sameiet.

Det vil veere 3 aktuelle alternativer for & fa forholdet i orden:

1. Enten kan bygget rettes i trad med den godkjente tillatelsen fra 07.12.2016 og
utfare den branntekniske prosjekteringen.

2. Eller det kan sendes inn en ny sgknad med en alternativ ny brannprosjektering av
tiltaket hvis det finnes andre Igsninger som kan veere akseptable etter TEK17

3. Til slutt kan loftsetasjen bli tilbakefart til tidligere godkjent bruk, som er
loft/oppbevaringsrom.

Da vil forholdene bli brakt i lovlige former etter plan- og bygningslovens
bestemmelser, herunder bestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven.

Til orientering

Tilsynsrapporten er ikke et enkeltvedtak og kan falgelig heller ikke paklages, jf.
forvaltningsloven (fvl.) § 2 fgrste ledd bokstav b, jf. fvl. § 28. Vi ber om at eventuelle
merknader til tilsynsrapporten sendes oss innen 2 uker fra brevets dato.
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Mulighet for 8 omsgke ulovlige tiltak

I henhold til god forvaltningsskikk, sa vil det vaere anledning til & sake om tillatelse i
ettertid for ulovlig utferte tiltak slik som nevnt over. Dette innebaerer pa ingen mate en
forhandsgodkjenning av tiltaket. Endelig frist for sgknad om tillatelse vil fastsettes i
eget brev.

Behov for veiledning
Ved sparsmal eller behov for veiledning i denne saken, ta gjerne kontakt med
saksbehandler pa direkte telefonnummer 33 41 64 09.

Saksreferanse
Ved all henvendelse i denne saken, vennligst referer til saksnr. 23/34030 eller gbnr.
170/88, Lundenveien 12.

Med hilsen

Mette-Marit Juel Gulliksen Tine Elisabeth Berg Strandenaes
enhetsleder byggesak radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Mottakere
] [ | [
[ | | ]
Askeladden 15 3042 Drammen
Sameiet Lundenveien 12 c/o Askeladden 15 3042 DRAMMEN

Side9av 9
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Solholm AS
‘ Org.n(z) 9(;;111599 936

E-post: olav@solholm.no

Claims Link AS

Notat vedr. reklamasjon — Lundenveien 12 SNR 3:

Skadested : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord
Saksnummer : E2057171

Selskap/saksbehandler : Claims Link AS v/l NNEGEE
Kommune/Gnr/Bnr/SNR 1 170/88/3907/3

Befaring dato: :25/01/2024

Rapport dato : 19/04/2024

Bygningstype : 136 - Andre sméhus m/3 boliger el fl
Byggear 11950

Beskrivelse av oppdraget:

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936
SY

E-post: olav@solholm.no

1) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?

Bakgrunn/mandat:

Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS. Reklamasjonsrapport
utarbeidet av Erik Rui, datert 27/11/2023 danner grunnlag for reklamasjonen.

Jeg har tidligere utarbeidet rapport, datert 07/03/2024 hvor jeg har vurdert de ulike reklamasjonspunkter
som fremkommer i rapporten til Rui. Rapporten var i all hovedsak strukturert med kostnadsvurdering iht.
eierbrok ettersom det var slik reklamasjonen var strukturert.

Oppdragsgiver ensker en ny vurdering av folgende punkter:

1) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?

2) Bergres seksjon 3 av nyere byggesaker i bygget? Utleser byggesakene nyere tekniske krav til
seksjon 3?

3) Kan kommunen gi palegg om at seksjon 3 oppgraderes til et hoyere sikkerhetsniva enn det
som var krevet pa sgknadstidspunktet?

4) El-anlegg.

5) Er det avvik pé seksjon 3 som krever utbedring og eventuelle nedvendige utbedringer og
kostnader

6) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?

Leiligheten i 2 etg ble godkjent ifb. med oppfering av bygget i 1950. under viser godkjent tegning av 2
etg fra byggear:

Utklipp under viser dagens planlesning og er hentet fra prospekt:

Med unntak av at det er etablert et ekstra soverom i stuen, sa har ikke planlgsningen endret seg siden
byggear. Det bemerkes at det 4 etablere et ekstra soverom i stue er unntatt seknadsplikt.

Leiligheten er saledes lovlig etablert, og det er ikke foretatt seknadspliktige endringer.

12015 ble det forte teknisk etat i Sandefjord kommune tilsyn med eiendommen etter at det ble
oppdaget at det var etablert leiligheter i kjeller og pé loft.
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Solholm AS
Gy Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Av tilsynsrapport, datert 09/11/2015, sa konkluderer ogsa kommunen med at leilighetene i 1 og 2 etg.
er lovlig etablert:

Konklusjon:

Boenheten som omfattes av seksjon nr 3 i Lundenveien 12, som er beliggende i 2 etg er lovlig etablert.

2) Berores seksjon 3 av nyere byggesaker i bygget?
Utloeser byggesakene nyere tekniske krav til seksjon 3?

Tekniske krav ved tiltak i bestiende byggverk:

Plan- og bygningsloven § 31-2 regulerer de materielle kravene som stilles ved bruksendring tiltak i
bestdende byggverk. Bestemmelsen ma’sees i sammenheng med pbl § 20-1, som regulerer hvilke tiltak
som er underlagt soknadsplikt. Ved bruksendring av loftet kan det bare stilles krav til de deler av loftet
som bruksendringen bergrer samt remningsveier fra loftet.

Utgangspunktet etter plan- og bygningsloven § 31-2 er at lovens materiale, herunder tekniske krav,
gjelder for de deler av byggverket som det aktuelle tiltaket omfatter sa’ langt kravene er “relevante»

Jeg viser 1 denne forbindelse til departementets uttalelse i sak 10/2102 (regjeringen.no).

Om alle tekniske krav skal oppfylles og om dette skal skje i sin helhet, er imidlertid ikke last
direkte i loven. I forarbeidene til loven presiseres det at det bare er «relevante krav» som gjelder og
som ma oppfylles.

Forutsetningen om at de tekniske kravene ma’ veere “relevante” inneberer at oppfyllelsen av de
aktuelle tekniske kravene ma'ha en pa’ paviselig effekt i forhold til formalet med regelen.

Utgangspunktet er at kravene i TEK gjelder for «tiltak» som nevnt i plan og bygningsloven § 20-1, og
det kan bare stilles krav til selve tiltaket, det vil si i den aktuelle saken, de deler av bygningen som
bruksendres (kjeller og loft), samt remningsveier fra loft.

Det kan, etter dette, ikke stilles krav til oppgradering av de gvrige deler av bygningen som tiltaket
ikke omfatter.

Oppgradering av brannmotstand for baerende og sekundarbarende bygningsdeler som en folge av
at bygningens brannklasse endres, vil kun vaere gjeldende for loftet og kjeller.

Bygningsdeler som ma oppgraderes, vil vere etasjeskiller mellom 2 etg og loft, etasjeskille over
kjeller, yttertak og remningsveier fra loft.

Vedr brannklasse og baerende bygningsdelers brannmotstand:

Som en felge av at kjeller og loft bruksendres, s medferer dette at bygningens brannklasse endres fra
1 til 2, noe som innebarer at berorte barekonstruksjonene ma oppgraderes til en brannmotstand pé
REI60.

Pa grunn av at bygningen né har endret antall etasjer som benyttes til beboelse pa grunn av at man
har tatt i bruk loft og kjeller til rom for varig opphold, s& endres ogsé bygningens forutsetning for
sikkerhet og remming ved en evt. brann.

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Tht. TEK 17 §11-3, sé skal byggverk, eller ulike
deler av et byggverk, plasseres i brannklasse ut
fra den konsekvens en evt brann kan innebere for
skade pa liv, helse samfunnsmessige interesser og
miljeet iht. tabellen til hoyre:

Tabellen under viser hvilke kriterier som ligger til grunn for hvilken brannklasse en bygning skal
plasseres i:

Risikoklasse Antall etasjer

1 2 3og4 5 eller flere
1 - BKL 1 BKL 2 BKL 2
2 BKL 1 BKL 1 BKL 2 BKL 3

Brannklassene skal legges til grunn for prosjekteringen og utferelsen for a sikre byggverkets baereevne
mv. ved brann.

Iht. TEK 17, §11-4, sa eker kravet til brannmotstand pa barende bygningsdeler nar en bygning
plasseres i brannklasse 2 som folge av at bygningen fér en ekstra tellende etasje.

Krav til brannmotstand kan man lese i tabellen under:

Av dette kan man lese at krav til brannmotstand pa barende hovedsystem og sekundere, baerende
bygningsdeler, etasjeskillere og takkonstruksjoner som ikke er en del av hovedbaresystem eller
stabiliserende endres fra R30 til R60.

Hovedformélet med kravet om brannmotstand til berende bygningsdeler er & sikre tilstrekkelig
bareevne og stabilitet til & motsta en forventet brannpékjenning slik at byggverket ikke styrter
sammen under brann, i tiden som er nedvendig til for remning, redning og slokking.

Tekniske krav ved bruksendring av kjeller og loft i 2015:
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Solholm AS
Gy Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Kjeller og loft som ble godkjent bruksendret i 2015, samt remningsveier, forutsettes prosjektert og
utfort i samsvar TEK 10. Relevante krav ved bruksendring av kjeller og loft reguleres av pbl § 31-2.

Ved bruksendring av kjeller og loftet kan det ikke stilles krav til andre deler av bygningen enn de deler
som berores av bruksendringen, samt remningsveier fra loftet jf. forarbeidene til plan og bygnings-
loven, jamfer ogsa’ tolkningsuttalelse fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (Kommunal-
og distrikts departementet) datert 29.09.2011.

Konklusjon/oppsummering:

Seksjon 3 berores av tiltaket pa loft ved at:

e Brann/lydskille mellom 2 etg og loft ma oppgraderes. Dette medferer at himling ma rives,
etasjeskille gipses pa underside. Deretter reetableres himling.

e Brannskille/vegg mot og derer fra leilighet ut remningsvei/trappeoppgang oppgraderes. Dette
kan i all hovedsak gjeres fra trapperomside.

¢ Vindu som vender mot remningsstige fra loft ma skiftes ut til vindu med brannmotstand.

e Felles brannvarslingsanlegg.

Tiltak pa kjeller og loft utleser ut over dette ingen nye tekniske krav for SNR 3.

Krav til oppgradering av brannmotstand pa nevnte bygningsdeler og brannvarslingsanlegg utloses av
tiltaket som gjelder bruksendring av loft.

Hvem som har ansvaret for at dette gjennomferes i trdd med tillatelse og forskriftskrav er naturlig nok
tiltakshaver og deretter de som er engasjert til & gjennomfere jobben innenfor det ansvarsomradet som
arbeidet deres omfatter.

I forbindelse med seknad om ferdigattest, sa sender ansvarlig seker inn skjema hvor vedkomne
erklarer at tiltaket tilfredstiller kravene til ferdigattest, samt oppdatert gjennomferingsplan som viser
at alle foretakene har fullfert sine arbeider innenfor deres ansvarsomrader:

I forkant av dette skal ansvarlig seker ha samlet inn samsvarserklaringer fra de respektive foretakene
hvor disse erklerer at deres arbeider innenfor ansvarsomréader er i trdd med TEK.

3) Kan kommunen gi palegg om at seksjon 3 oppgraderes til et hoyere sikkerhetsniva
enn det som var krevet pa seknadstidspunktet?

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

4) El-anlegg:

Under pkt. 6 i min forrige rapport, sa er det medtatt kostnader til elektriske arbeider — de/remontering.
I kalkyle under har jeg isolert disse kostnadene:

Beskrivelse Enh  Ant Pris Sum

Elarbeider t 30 850 25500
Materiell rs 1 10000 10000
Administrasjon 10 % 3550
Rigg, drift og uforutsett 15% 5857,5
Mva 25 % 11226,88
Sum inkl mva 56134,38

5) Er det avvik pa seksjon 3 som krever utbedring og eventuelle nedvendige utbedringer
og kostnader?

Hjemmel iht. Plan og bygningslov:

Kommunen har ikke anledning til & palegge at seksjon nummer 3 oppgraderes til et hoyere
sikkerhetsniva ut over krav som var gjeldende ved oppfering av bygget i 1950.

Plan- og bygningsloven § 31-3 andre ledd gir kommunen, som bygningsmyndighet, hjemmel til a’gi
palegg om sikring og istandsetting av byggverk som utgjer fare for brukerne og/eller for omgivelsen.
Kommunen kan ikke, med henvisning til plan- og bygningsloven § 31-3 andre ledd palegge eier &
oppgradere bygning som brukes i samsvar med gitt tillatelse, til et hoyere sikkerhetsniva’ enn det som
var krevet pa’ seknadstidspunktet.

Dersom kommunen blir gjort oppmerksom pa at krav angitt i forskrift og tiltak ikke er oppfylt for
tiltaket som gjaldt etablering av leilighet pé loft, kan kommunen velge & fore tilsyn, gi palegg om
retting og i ytterste konsekvens trekke ferdigattesten for loftsleiligheten. Dette vil i safall innebzere at
loftsleiligheten ikke lenger kan benyttes til beboelse.

Dersom ferdigattesten for loftsleiligheten trekkes, s har dette ingen konsekvens for lovlighet eller
bruk av leiligheten i 2 etg.

Vedr. terrasse: Det er reklamert pa dekke
over terrasse (som er leiligheten i 1 etg. sitt
tak). Jeg har i skrivende stund ikke mottatt
dokumentasjon pa hva om noe som er feil og

hva som evt. skal utbedres. Dette méa avklares. Vurdering av avik:
* Det er avvik:
. Laminat p4 stue har en del svell og avflassing, og det er stedvis noe
w ufagmessig utfgrelse pa overflater.
Noe skader i himlinger
Ifolge Rui, sé er utforelse av overflater i all Tiltak
hovedsak ufagmessig. Forholdet er synlig, og * Tiktak:

Stedvise utbedringer/utskiftninger og generelt vedlikehold.

det er gitt TG 2 i stilstandsrapporten:

Vedr. bad: Rui legger til grunn Véitromsnormen selv om dette ikke nevnes noe sted i
salgsdokumentasjonen at badet er bygget etter denne normen som tross alt er en privat bransjenorm.

Det er gitt opplysninger om at badet er utfort av fagfolk og egeninnsats.
I tilstandsrapporten er det gitt opplysninger om at fall pa gulv er i strid med forskriftskrav.

Badet er etablert ved byggedr, og er ikke en del av de sgknadspliktige arbeidene for etablering av bolig
i loft og/eller kjeller.

Det er i salgsdokumentasjonen gitt opplysninger om at badet er totalrenovert i 2016/207 noe som i seg
selv ikke utleser sgknadsplikt.

Det dusjes i tillegg i dusjkabinett.
Behov for tiltak vurderes forst og fremst 4 vere knyttet til & imetekomme vatromsnorm.

Vedr. manglende vannlis og stoppekran:

Utbedres som beskrevet i min forrige rapport - Kostnader estimeres til 10 000 inkl mva.

Oslo 19/04/20

lav Sotholm

Temrer & murmester
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Notat om brannsikkerhet — Lundenveien 12 i Sandefjord.
Sandefjord, 12.9.23, Essentia takst AS/Erik Rui

Innledning:

Notatet er utarbeidet i sammenheng med arbeider med mulig reklamasjon kjgper av seksjonen i
2.etasje vil fremme til selger. Vart mandat i den sammenhengen er vurderinger som bygningsfag-
kyndig.

Underveis i arbeidet ble brannsikkerhet i bygningen vurdert, av mange arsaker. | den forbindelse tok
kjgper av seksjonen i 2.etasje kontakt med eier av seksjonen pa loftet, for felles interesse i
problemstillinger og noen enkle felles undersgkelser.

Vi har vurdert det som praktisk 3 utarbeide dette notatet, pa vegne av nevnte seksjonseiere.
Brannsikkerhet i sammenheng med risiko i bruk av boliger i flerbolighus ma tas pa alvor, og
handteres raskest mulig. Vi har informert eiere av boligseksjonene at de pa et tidspunkt bgr kontakte
lokalt brannvesen for eventuelle nye tilsyn og eller radgivende ingenigr brann, RIBr. Dette for 3
underspke alle forhold naermere og for a fa dette notatets vurderinger sjekket av spesialister pa
fagfeltet brannteknikk. Her legges det til at mye av historikken for bygningen, de siste ca. atte arene,
er godt kjent av Sandefjord kommune-byggesak og lokalt brannvesen.

Notat:

Boligseksjoner i alle fire plan, i ombygget opprinnelig tomannsbolig.

Seksjoner i kjeller og i 1.etasje er eid av | Besse boligene er leid ut. | ber

ikke i noen av boligene, men ] har adresse der.

Seksjon i 2.etasje ble nylig kjgpt av | Dissc cr rekvirent av det
opprinnelige arbeidet i reklamasjonssaken.

Seksjon pa loftet ble kjgpt av || omkring april 2022.

Ulovlige innredde og brukte boliger i kjelleretasje og loftsetasje, kjent helt tilbake til 2003 for
loftsetasjen og dokumentert kjennskap til kjeller utleid som bolig i 2009.

Tilsyn fra byggesak kommunen og lokalt brannvesen i 2015 krevde sgknader om bruksendring.
Det gas her ikke inn pa detaljer for hva som har skjedd eller kan ha skjedd i perioden 2003 til 2015,
men i 2018 skriver kommunen i et brev til | o™ mulige mangler i ht. forskriften, for
trapperom og kjeller.

Bruksendring ble godkjent, pa vilkar om byggverket oppgradert i ht. forskriftskrav og brannteknisk
prosjektering.

Ferdigattest gitt for bade kjeller og loftsetasjen. Kommunen presiserer i attestene at ferdigattester
ikke dokumenter byggearbeider utfgrt etter forskriftskravene.

| kommunens byggesaksarkiv ligger det dokumentasjon som viser at ferdigattest sannsynligvis ble gitt
pa feil grunnlag. Bygningen er ikke oppgradert med vertikale eller horisontale skillende
konstruksjoner i EI60. Det er heller ikke tilfredsstillende Igsninger for brannsmitte i fasader, f.eks. fra
vinduer i 2.etasje og til takutstikket utenfor kalde lagerrom til seksjonen pa loftet.

Som vedlegg til dette notatet ligger et utdrag av dokumenter fra kommunens byggesaksarkiv. Disse
viser at vilkar for gitte godkjenninger for bruksendring av kjeller og loft ser ut til ikke a vaere fulgt.
Vi mener ferdigattester er gitt pa feil grunnlag, vi mener brannsikkerheten i bygningen ikke er
ivaretatt.

Resultat etter enkle undersgkelser i bygget, i perioden august-september 2023:

- ltakifellesrom i kjeller, vaskerom/rom for vv-bereder til tre seksjoner/lagerrom er det
trepanel.

- Tretrapp fra 1. til 2.etasje har synlig utildekket underside.

- Leilighetsdgrer, B-30, i felles trapperom ser ut til 3 ha feil type karm i overstykket, uten
innfreset ubrennbart materiale.

- Deterikke to lag gips i trapperommet.

- B sicr i telefonsamtale i uke 36-23 at det ble brukt gipsplate i tak i
kjellerseksjonen.

- Det erikke gipsplater i himlingen i seksjonen i 1.etasje. Raskt innblikk i stuen, fra gang, tilsier
60x120 cm takplater, spon eller trefiber. Alle rom ikke inspisert.

- Det erikke gipsplater i himlingen i seksjonen i 2.etasje, det er brukt trefiberplater pa
nedlekting, det er hulrom pa ca. 5 cm, se skisse i vedlegg. Typen isolasjon er ikke kjent, trolig
er den fra byggear. | noen nyoppussede rom er det nedsenkede himlinger, antagelig
nedsenket for installasjon av innfelte downlightsarmaturer.

- Det erikke gipsplater pa yttervegger i seksjonen i 2.etasje.

- Det er ikke brannsikring av gesimskasse, som hinder for brannsmitte utvendig og til kalde
loftsrom/kott utenfor knevegger i seksjonen pa loftet.

- Det er ikke benyttet soil-/ eller MA-rgr, for avlgp fra seksjonen i loftsetasje, som gar gjennom
baderom i seksjonen i 2.etasje. Forholdet ikke kjent for andre skiller mellom boligseksjoner.

- Sentralt brannvarslingsanlegg er avslatt. Det er ikke kjent hvor mange rgykvarslere som er
installert i hver enkelt seksjon. Det er ikke kjent om det er slukkeutstyr i hver enkelt seksjon.

Lydisolasjon mellom seksjonene vurderes ikke i dette notatet.

Forelgpig vurdering av utbedringer:

Sannsynligvis kreves 2 lag 13 mm gips i himlinger pa underside av alle etasjeskiller og det samme pa
yttervegger i 1.,2. og loftsetasjen, for a innfri EI60-kravet. Det kan brukes branngips.

Det antas ngdvendig 3@ montere ekstra lag med gipsplater i felles trapperom (fra 1. til loftsetasjen).
Alle gjennomfgringer ma brannsikres, ved godkjente rgrtyper, tetting av hulrom etc.

Takutstikket ma brannsikres.

Heldekkende brannvarsling ma alltid vaere i drift, og uten feil.

Leilighetsdgrene ma skiftes eller utbedres.

Vedlegg:

Utdrag av dokumenter fra kommunens byggesaksarkiv.

Skisse som viser etasjeskille, slik det er kjent fra @ apne mellom kalde kott i loftsetasjen og et av
soverommene i 2.etasje.

Utdrag fra byggdetaljblad 700.601- utgangspunkt for brannprosjektering:
13 Brannsikkerhet
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Ved rehabilitering og oppgradering ma man ivareta brannsikkerheten. | henhold til forskrift om
brannforebygging skal eieren av bygningen sgrge for a oppgradere sikkerhetsnivaet i bygningen slik
at det minst tilsvarer nivaet som framkommer av de samlede kravene i byggeforskrift 1985 eller
senere byggeregler.

18 Etablering av ny boenhet

Ved utbygging av loft til leiligheter eller utbygging av kjeller som del av leilighet i 1. etasje ma man
forholde seg til en rekke lover og forskrifter, blant annet krav til brannsikkerhet og réemning. Se
Byggforvaltning 700.613 og 727.113.

| notatet gar vi ikke inn pa detaljer for forskriftskrav etc., men utdragene her viser hvor tydelige
anvisningene er i detaljblader fra SINTEF Byggforsk.

Utdrag fra byggdetaljblad 520.321 — anvisning for aktuelle oppbygginger i Lundenveien 12, for
skillende konstruksjoner i EI60:

51 Etasjeskillere med himlingsplater festet direkte til bjelkene

Figur 51 a viser prinsipiell oppbygning av etasjeskillere av heltrebjelker med himlingsplater festet
direkte til bjelkene. Tabell 51 a viser brannmotstand for etasjeskillere av heltrebjelker avhengig av
type himlingsplate, isolasjonstype og dimensjon pa bjelkene. Forutsetninger for verdiene er angitt
i pkt. 4. Isolasjonen ma plasseres nederst i hulrommet. Staltrad eller staltradnett for fastholding av
isolasjonen er ngdvendig der dimensjonerende momentkapasitet ikke er oppgitt som (Full). Se pkt.
461.

Bilde vises ikke.

Fig.51 a

Prinsipiell oppbygning av etasjeskillere av heltrebjelker med himlingsplate festet direkte til bjelkene.
Brannmotstand avhenger av materialer og dimensjoner Se tabell 51 a.

Tabell 51 a
Brannmotstand for etasjeskillere av heltrebjelker med himlingsplate festet direkte til bjelkene

48x | Gips 15+ Gips | 150 Spon22  |REI15 |REI30 [0 REI 15 | REI30 |REI 60
198 13 (Full) [(Full) [(0) [(Full) |(Full) |(2,0)
48x |2 xGips 15 150 Spon22  |REI15 |REI30 |REI60 | REI15 |REI30 |REI60
198 (Full) [(Full) |(2,5) |(Full) |(Full) |(3,0)

Bjelke Himlingsplate |Isolasjon | Undergulv |Brannmotstand

(Dimensjonerende momentkapasitet ved
brann¥

kNm per bjelke)

Glassull Steinull
mm x mm 15 30 60 15 30 min | 60
mm min min min min min
48 x Trebasert 150 Spon 22 REI15 |0 0 REI'15 |[REI30 |0
173 himlingsplate (2,0) [(0) (0) (2,5) |[(31,5) (0)
48 x Trebasert 150 Spon 22 REI'15 |0 0 REI'15 |REI30 [R60
198 himlingsplate (2,00 |(0) (0) (3,5 (2,5 [(1,0
48 x Gips 13 150 Spon 22 REI15 |0 0 REI'15 |[REI30 |0
173 (Full) [(0) (0) (Full) {(2,0) (0)
48 x 2 x Gips 13 150 Spon 22 REI'15 |REI30 |0 REI'15 |REI30 |0
173 (Full) [ (Full) |(0) (Full) [ (Full) |(0)
48 x Gips 15 + Gips | 150 Spon 22 REI'15 |REI30 |0 REI 15 | REI 30 | REI 60
173 13 (Full) [ (Full) |(0) (Full) [ (Full) |(1,0)

Y Der momentkapasiteten ved brann er oppgitt som (Full), vil det ikke oppsta forkulling av

bzeresystemet fordi platekledningen beskytter bakenforliggende konstruksjon i hele
brannmotstandstiden. Se pkt. 422.
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m Solholm AS
‘,, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Claims Link AS
V/kirsten.gjermstad@claimslink.no

Notat vedr. reklamasjon — LLundenveien 12 SNR 4:

Skadested : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord
Saksnummer : E2057362

Selskap/saksbehandler : Claims Link AS v/Kirsten Gjermstad
Kommune/Gnr/Bnr/SNR : 170/88/3907/4

Befaring dato: :25/01/2024

Rapport dato : 26902/2024

Bygningstype : 136 - Andre smahus m/3 boliger el fl
Byggear 11950

Beskrivelse av oppdraget:

Bakgrunn/mandat:

Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS.
Oppdragsgiver ensker en vurdering av de ulike reklamasjonspunkter.

Mottatte dokumenter:

e Salgsoppgave datert: 19/02/2019
e Egenerkleringskjema datert: 22/10/2018
e Tilstandsrapport datert: 09/10/2018
L]

Div dokumenter, herunder branntegninger, byggesak, reklamasjonsrapport, el- rapport,

242 243



244

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

Dk E-post: olav@solholm.no

Det reklameres pa felgende:

1. Elektrisk anlegg, herunder brannalarmanlegg

2. Skjeggkre, omfang og tidspunkt for oppdagelse

3. Stoppekran for vann — péstas & vare den samme for begge leiligheter.

4. Feieluke, litt uklart hva det reklameres pa her, kjoper mener den ikke var synlig pa visning,
men var plassert bak et kjoleskap.

5. Brannvarslingssystem virker ikke, det anferes at dette innebzrer at leiligheten er ulovlig &
bruke.

6. Etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring

7. Remningsvei fra loft

Denne saken ma ses i sammenheng med befaring pé leiligheten i etasjen under.

Bakgrunn for reklamasjonene er at selger av loftet fikk et branntilsyn som utleste krav til brannsikring
og remningsvei:

1. Elektrisk anlegg:

Solholm AS
7 Org.n(:) 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

3. Stoppekran for vann — pastis 4 veere den samme for begge leiligheter:

Jeg er selv ikke elektrofagkyndig og har derfor ikke ettergitt de mangler som er beskrevet/papekt i
rapport fra Per Iver Strand. Det legges til grunn at dette er tilstrekkelig dokumentert.

De pépekte forhold er gjennomgétt og vurdert av AB Elektro AS v/Frode Larsen, som har utarbeidet
pristilbud som er vedlagt.

Pristilbud omfatter komplet gjennomgang og utbedring av de feil som er papekt i rapporten til Per Iver
Strand.

I kalkylene under har jeg strukturert prisene etter leiligheter/fellesareal:

Beskrivelse fellesanlegg Antall Belop (ekskl. Mva Belzp (inkl.
mva) (25% ) mva)

Sjekk av jordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00

Utjevningsforbindelse jording 1 1 500,00 375,00 1 875,00

Eventuelle jordspyd ved for darlig jording 1 25 000,00 6250,00 31 250,00

Lesne alt i kjellertak for gipsing og remontering 1 9 000,00 2250,00 11 250,00

Feste lgse kabler vaskerom og montering 1 4 500,00 1125,00 5 625,00

koblingsbokser

Total gjennomgang av el. anlegg og dokumentere 1 35 000,00 8750,00 43 750,00
dette (hele
huset) 1250,00 6 250,00
Sjekk av el. inntak 1 5 000,00
Montering av jordskinner i sikringsskapene 41 6 000,00 1500,00 7 500,00
Sum (NOK) 88 200,00 22 050,00 110 250,00
Beskrivelse leilighet loft Antall Belop (ekskl. Mva Belzp (inkl.
mva) (25% ) mva)
Bytte 13A til 10A automater (loft) 2 2 200,00 550,00 2 750,00
Nytt stikk med jord for kjeleskap (loft) 1 1 200,00 300,00 1500,00
Feste av kabler i knebod (loft) 1 2 500,00 625,00 3 125,00
Feste av kabler i og utenfor bad (loft) 1 2 000,00 500,00 2 500,00
Ny varmefolie Stue/kjokken 35m2 (loft) 1 35 000,00 8750,00 43 750,00
Sum (NOK) 42 900,00 10 725,00 53625,00

Legges sameiebrok til grunn for fordeling av kostnader tilsvarer dette Kr 20 045 for SNR 4 (50/275)

2. Skjeggkre, omfang og tidspunkt for oppdagelse:

Stoppekran for vanntilfersel er etablert i leilighet under. Dette er en lite hensiktsmessig plassering
ettersom man er avhengig av at nabo er hjemme dersom man trenger tilgang. Dersom det oppstar akutt
behov for & stenge kran, ved en lekkasje, s& vil man matte stenge vannet til hele gdrden dersom nabo
ikke er hjemme.

Dersom brukerne av leiligheten under ikke er orientert om plassering/funksjon vil de kunne stenge av
vannet for leiligheten over ved feiltagelse.

Iht. TEK 10 § 15-6, sé skal det vaere tilfredstillende avstengningsmulighet, og stoppekran skal vaere
merket og lett tilgjengelig.

Forholdet utbedres ved ettermontering av automatisk stengeventil. Hendel pa stoppekran i etasjen
under demonteres slik at den ikke avstenges ved feiltagelse.

Kostnader til ettermontering er beregnet til kr 20 000 inkl mva.

4. Feieluke

Litt uklart hva det reklameres pé her. Kjoper mener den ikke var synlig pa visning, men var plassert
bak et kjaleskap.

I tilstandsrapporten som foreld ved salg, sa er det gitt falgende opplysninger om pipe:

Jeg antar at reklamasjonen knytter seg til at opplysningene indikerer at pipe ikke er i bruk mens det vil
vaere behov for feiing/vedlikehold. Feieluke var skjult sé det var ikke mulig & oppdage dette.

Jeg er usikker pa hvilken konsekvens dette har.

Dersom man legger til grunn 1/3 av skjulte kostnader for rehabilitering av pipe, som den er mode til
bli, s& inneberer dette en merkostnad pa 20 000 for denne enheten.

5. Brannvarslingssystem virker ikke, leiligheten er ulovlig 4 bruke:

Jeg registrerte pa min befaring ingen skjeggkre. Eier var ikke til stede under befaringen. Jeg har heller
ikke mottatt dokumentasjon vedr. dette forholdet.

Jeg har ingen kompetanse til & vurdere brannvarslingsanlegg, men vil anta at et slikt anlegg vil kunne
utbedres. Basert pa erfaringstall fra tilsvarende prosjekter vil et nytt anlegg prosjektert og utfort av
godkjente foretak koste omkring 120 000 inkl mva for hele huset.

Forholdet er uavklart, og det ma innhentes bistand fra leverander som er ELTEK/Honeywell som er
leverander av anlegget som er montert. Dette er en leverander som jeg er godt kjent med, s& det vil
veere rart hvis det ikke er mulig & utbedre/tilpasse anlegget for en mindre kostnad

Lenke under er til produktet pa leveranderens hjemmesider:

https://www.hls-eltek.no/sentraler/bsx-100-sentral-8-sloyfer-article2459-1232.html

Bilde under viser tavle: Bilde under viser alarmklokke:
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m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

Dk E-post: olav@solholm.no

Bilde under viser kablet varsler/detektor i leilighet i 3 etg:

6. Etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring:

Jeg viser til brannotat fra RIB Geir Bettum, datert 03/03/2016. Jeg stiller meg bak de krav og ytelser
som fremkommer i dette notatet.

Dette reklamasjonspunktet peker pd manglende sikring av etasjeskille, og jeg antar at dette skyldes
mangler/avvik som har blitt leftet frem etter kommunalt tilsyn.

Derimot s& definerer Bettum ogsa krav til brannmotstand REI60 for yttervegger, takkonstruksjon,
etasjeskillere, trapperom og gvrige baerende konstruksjoner.

Under sa lister jeg opp de mangler som ble registrert pa min befaring, som har betydning for
godkjenning av leiligheten i 3 etasje (TEK 10)

Ytter/gavlvegger, knevegger og takkonstruksjon:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Kun kledd med ett lag kledning/panel. Ma gipses med min. ett lag
branngips.

Etasjeskille:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Nedsenket himling ma rives og bygges opp igjen. Hulrom under
etasjeskille fylles med Rockwool og gipses med to lag gips.

m Solholm AS
‘,, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Yttervegger og baerende innervegger i ovrige etasjer:

Oppfyller ikke krav til REI 60. Ma kles med minst ett lag branngips (det legges til grunn at
eksisterende yttervegger oppfyller min REI30.

Branncellebegrensende vegger i oppgang:

Derer er kun B 30. Det er krav til EI30. Forskjellen er at EI er royktette derer. De ivaretar ogsa
lydkrav pa en bedre méte.

Underside av trapp:

Det ser ikke ut til at felles trapp er sikret pa underside. Dette er en tretrapp, som i utgangspunktet ma
gipses eller pafores brannhemmende maling for & oppfylle krav i TEK.

Bilder under viser underside av trapp:

Konklusjon/oppsummering:

Nar det gjelder leiligheten i 3 etg, s& vurderes kostnader for nedvendig utbedring av brannsikring i
bygningen som uforholdsmessige sett i sammenheng med verdien pa leiligheten.

Ifolge takstmann Erik Rui, s& har han vurdert sprinkleranlegg som uegnet for dette sameiet. Dette er
jeg ikke enig i. Dersom man hadde innstallert f.eks vanntdkeanlegg, sa ville man kommet svert mye
rimeligere ut enn & matte oppgradere ner alle yttervegger, baerende innervegger, og yttertak. Noe som
i praksis innebzrer at alle overflater i huset berores. A sprinkle vil ogsé veere et kompenserende tiltak
for manglende remningsvei fra loft.

Et vanntékeanlegg kan fores frem med relativ slanke syrefasterer for utenpéliggende montering, som
skjult anlegg/rer i ror, evt. en kombinasjon av disse. Dette har vi god erfaring med og har benyttet oss
av et slikt system i flere tilsvarende saker.

Det er innhentet pristilbud fra Firesafe for etablering av heldekkende vanntdkeanlegg.
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Vedr. brannprosjektering/brannkonsept:

m Solholm AS
‘, Org.no 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Merk: Det legges til grunn at det ma utarbeides brannkonsept/brannprosjektering

Forhold som mé utbedres uavhengig av om det ettermonteres sprinkler/vanntikeanlegg:

e Etasjeskille mellom 2 etg og loft for ivaretagelse av krav til lydisolering.
Fra underside rives kledning og bygges opp igjen som nedsenket lydbeylehimling.

Fra overside demonteres gulv og bygges opp igjen med trinnlydplater.

Downlights avvikles og erstattes med lampepunkter.
e Utbedring av derer i trappeoppgang.

Kostnader til utbedring er beregnet slik:

Beskrivelse Enh Ant Pris Sum
meontermg av listverk, riv av 35 mZ park.ett, montering av ¢ 60 770 46200
trinnlydplater og ny parkett, montering av lister

Materiell parkett m2 35 600 21000
Materiell trinnlyd m2 35 150 5250
Listverk 1S 1 5000 5000
Riv av himling i 2 etg t 32 770 24640
Etablering av nedsenket lydhimling m?2 80 2500 200000
Avfallssekker stk 6 2000 12000
Malerarbeider m2 80 450 36000
Demontering av 4 stk derer, montering av nye t 32 770 24640
Materiell derer stk 4 8000 32000
Elarbeider t 30 850 25500
Materiell rs 1 10000 10000
Brannkonsept rs 1 20000 20000
Etablering av heldekkende slukkeanlegg iht pris fra Firesafe stk 1,2 560951 673141,2
Tilkobling - elektrisk IS 1 35000 35000
Nedvendige bygningsmessige arbeider/hulltagning t 120 770 92400
Utarbeidelse av brannkonsept stk 1 25000 25000
Uavhengig kontroll av brannkonsept stk 1 20000 20000
Timearbeider seknad og utarbeidelse av ngdvendig

sluttdokumentasjon t 40 1570 62800
Administrasjon 10 % 137057
Rigg, drift og uforutsett 15 % 226144
Mva 25% 433443
Kommunale gebyrer rs 1 20000 20000
Sum inkl mva 2187216

Dersom kostnader skal fordeles etter sameiebrok, tilsvarer dette Kr 397 676 for SNR 4 (50/275).

7. Remningsvei fra loft:

Det er etablert brannstige med ryggboyle som man kan klatre ned fra vindu i gavlvegg mot syd.

Vinduet oppfyller krav til remningsvindu. Det er krav til at stige m4 plasseres minst to meter fra

underliggende vinduer eller skjermet mot flammer/stralevarme.

Jeg viser i denne forbindelse til TEK 17, § 11-13.

Som man kan se pa bilde under, s er vinduer i etasjen under n&ermere enn 2 meter:

Solholm AS
SUTR Orgno 924 599 936

E-post: olav@solholm.no

Disse vinduene ma skiftes ut til vinduer med brannmotstand, evt s& mé det etableres flammeskjerm.

Dersom huset fullsprinkles vil det ikke vare behov for remningsstige. Kostnader til etablering av
heldekkende sprinkleranlegg er vurdert under pkt. 6.

Oslo 29/062/20

lav Sotholm

Temrer & murmester
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2. OPPDRAGET-MANDAT

Innledning

Oppdraget er rekvirert uke 46-23 av | so™ ki¢pte leiligheten som brukt i 2022.

Oppdraget omfatter gjennomgang av objektets tilstand, sett i sammenheng med salgsoppgaven og kjgpers
nylig avdekkede svakheter, feil, mangler, altsa forhold som ikke var forventet. Alt i denne rapporten er som
fglge av annet oppdrag i flerbolighuset, for kjgpere av seksjon 3 i 2. etasje.

Etter befaringer og naermere undersgkelser, blant annet i kommunens byggesaksarkiv, defineres mandatet til
oppmerksomhet med feil og mangler ved brannsikkerheten i leiligheten og i bygningen som flerbolighus.
Rapporten tar for seg det vi mener har relevans for kjgper av leiligheten og den tar spesielt for seg det vi mener
er graverende awvik for brannsikkerhet i bygget.

Kjgper omtales som eier i rapporten.

Jeg kom i kontakt med eier i september 2023, da pga @nsket tilgang til loftsetasjen for undersgkelser i regi av
kjppere av seksjonen i 2.etasje.

Detaljer

Utarbeide denne rapporten. Til grunn for dette legger vi vare her fagkyndige vurderinger, ogsa vurdert mot
salgsdokumentasjon gjort tilgjengelig for oss. Det juridiske i saken tar vi ikke stilling til.

Pa senere tidspunkt, sgrge for at reklamasjonen blir komplett, basert pa det som har veaert mulig & undersgke,
uten a lete etter skjulte og helt innebygde feil/mangler og fglgelig da uten mange tunge fysiske inngrep i de
fleste bygningsdeler. Det er heller ikke lett spesifikt etter feil/mangler der man kan anta bygningsdeler er
pavirket av de mange endringene i flerboligbygget, herunder utbedring, reparasjoner, ombygging og
oppussing i bygningen og spesifikt der leiligheten ikke naturlig inngar i del av fellesareal. Rekvirent er kjent
med at vi ogsa kan stille opp med fysiske inngrep, for & avdekke svakheter vi her gar langt i @ anta, spesielt
gjelder dette brannsikkerhet i bygget, sa langt det lar seg undersgke uten tilsyn av lokalt brannvesen og
tilgang til andre seksjoner. Og inngrepene kan gjelde vanntettet sjikt i baderommet. Ellers:

e Vurdere salgsoppgaven, som grunnlag for ngdvendige behov av vurdering tilstand.

e Tilstandsvurdering, vare vurderinger slik vi vurderer den mot kjgpers forutsetninger til a forsta hva hun
kunne forvente.

e Vurdere Igsninger og utfgrelser som eventuelt fgrer leiligheten til det niva den skulle hatt i forhold til den
standard som kan leses ut salgsoppgaven/komplett dokumentasjon fra salget.

Utarbeide reklamasjonsrapport, med relevante vedlegg:

e  Regneark for krav om erstatning. Regnearket inkluderer alle kalkyler for bygningsmessige arbeider
og kompensasjon pga hevdet verdireduksjon, men ikke andre kostnader kjgper far i sammenheng
med reklamasjonen.

e Bildedokumentasjon, fra befaringene, som inkluderer dokumentasjon ved eventuelle enkle fysiske
inngrep. Bildedokumentene er ikke vesentlig del av rapporten, da erstatningskravet gjelder
utbedring for krav til sikkerhet ved brann.
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Jeg utfgrer oppdraget som takstmann, uten a veere tilsluttet takstforbund. Utdannelse som takstingenigr i
systemet til NITO Takst, som na er slatt sammen med Norges takstforbundet, til forbundet Norsk Takst. Egen
utdannelse inkluderte sertifisering i DNV GL (na DNV), en utdannelsesmodul i takstforbundet, ved tidspunkt for

sertfiisering ngdvendig for a levere boligsalgsrapporter. Utdannelse og erfaring utover dette er fagbrev som

Premisser

tgmrer, teknisk fagskole (husbyggteknikk), entreprengrgodkjenning, egen entreprengrvirksomhet i to perioder
(byggentreprengr), ansatt prosjektleder i to mellomstore entreprengrvirksomheter, innleid prosjektleder hos
to mellomstore entreprengrvirksomheter (naeringsbygg-boligbygg)-gjennom egen virksomhet. Egen
takstvirksomhet gjennom ca. 11 ar er binzering, er ellers ansatt i full stilling som prosjektleder
(bygg/anlegg/vedlikehold) i det offentlige, de siste omkring 12 drene. | egen virksomhet gjennomfgres ogsa
handverkertjenester for takseringskunder, nar det er egnet og gnsket. Samlet bransjeerfaring ca. 42 ar.

Kjgper har deltatt med informasjon og ved undersgkelser, og deltatt i utarbeidelse av dokumenter som fglger
reklamasjonsrapporten, men ansvar for alle byggfaglige vurderinger ligger hos meg.

Mine vurderinger tar fgrst og fremst stilling til byggefeil, da avvik eller svikt:

- som normalt sett ikke ville blitt akseptert av byggeier/tiltakshaver, ved vanlige kjgp av
handverkertjenester eller kjgp av ngkkelferdig bygg

- som ikke aksepteres av bygningsmyndighetene; dvs. avvik fra lover og forskrifter

- som ikke aksepteres av kjgper av leiligheten, nar denne ikke var gjort kjent med feil eller ikke selv
hadde grunnlag for @ vurdere i sammenheng med visning og annet fgr budgivning

- som eiere na, om det ikke utbedres, ma informere om ved salg senere, med det da som kan fgre til
betydelig gkonomisk tap

Videre vurderes byggskader, enten de skyldes mangelfull bygging, mangelfullt vedlikehold eller
overbelastning/feil bruk. Byggskader defineres som negative avvik som fremkommer gjennom redusert
funksjonalitet/yteevne, med forskjellige fplger dette har. Enkle, til dels allment kjente, eksempler:

- Rateskader (som vises ved bygget flere steder, dog i fellesareal)

- For lite isolasjon, feil montert isolasjon (som er aktuelt i bygget, men ikke betydelig)

- Manglende, ev. feil montert, vindtetting (utvendig).

- Manglende, eller feil montert, dampsperre (innvendig).

- Alle forhold, samlet, som fgrer til hgyere forbruk av energi til oppvarming, og generelt darligere
inneklima.

- Spesielt darlig inneklima, eksempel problemer med oppvarming eller overoppheting.

- Mangler ved sikkerhet i bruk, som feil ved og/eller manglende rekkverk, inne og ute.

- Brannsikkerhet

Skader som skyldes mangelfull bygging vurderes ikke spesifikt for arsakssammenheng, som
prosessforarsakende byggskader. Enkelt forklart er dette prosjekteringsunnlatelse/forenklet prosjektering, feil i
prosjekteringsmaterialet, feil utfgrelser og materialfeil. Prosessforarsakende byggskader kan skyldes at aktgrer
ikke har fulgt byggeforskriftene, normert, standardisert eller anerkjent metode eller konkrete spesifikasjoner.
Som hovedregel er dette tilgjengelig i Byggforsks byggdetaljer og/eller tilgjengelig hos produktleverandgrer,
ved veiledninger, montasjeanvisninger etc. For denne leiligheten gjelder krav stilt for brannsikkerhet, stilt av
kommunen nar seksjon i kjeller og seksjon pa loft ble omspgkt og behandlet for bruksendringer i perioden 2015-
2017. Bygningen og leiligheten er bygget om mange ganger, alle detaljer for dette er ikke kjent men heller ikke
ngdvendig 8 komme inn pa for a forsta det som vektlegges i reklamasjonen. Det som er kjent omtales i
rapporten.
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Aktgrer med ansvarsrett er selvsagt viktige i denne sammenhengen, de skal pase at alle aktgrer bygger riktig.
Det foreligger ferdigattester for arbeider pa bygget fra nyere tid, men attestene bekrefter aldri byggets eller de
omsgkte arbeidenes tekniske kvalitet. Ferdigattester viser kun at kommunal saksbehandling er avsluttet, basert
pa dokumentasjon fra alle med ansvarsretter tilknyttet hvert enkelt omsgkt arbeid.

Levetidsbetraktninger utfgres ikke i rapporten, normal slitasje og bruksslitasje vurderes ikke, sa fremt ikke
slitasje er som fglge av byggefeil. Inne i leiligheten er hovedtyngde av feil som fglge av utfgrelser som ikke er
fagmessig utfgrt, vi hevder dette gjennomgaende i boligen. Levetidsbetraktninger tar utgangspunkt i at
produkter brukt i byggearbeidene er godkjent for bruk og at Igsninger og utfgrelser er riktige, fra dag énien
ferdigbygget bygning. Med andre ord er det lite relevant a snakke om levetid, dersom byggefeil/produkt brukt
feil fgrer til produkters svekkelse og med det redusert levetid. Takstingenigrens bruk av levetidsbetraktninger
vurderes der disse brukes som arsak til satte tilstandsgrader.

Alle vurderinger er basert pa gjeldende lov-/regelverk, forskrifter, normer etc. gjeldende pa tidspunkt for
utfgrelse eller tidspunkt for byggesgknad. Slik ser det ut til at leiligheten ogsa markedsfgres. Til grunn for

vurderingene:

- Bygget slik det star, august-oktober 2023.

- Salgsprospekt m/tilstandsrapport

- Plan- og bygningsloven (PBL)

- Byggteknisk forskrift, TEK 10 for bruksendring av to seksjoner i bygget, formelt omsgkt 2016/2017

- Veileder til teknisk forskrift, TEK 10 for bruksendring av to seksjoner i bygget, formelt omsgkt
2016/2017

- Byggdetaljblader, SINTEF — Byggforskserien

- Notat fra radgivende ingenigr Geir Bettum (2016, for sgker av bruksendring loftsetasje)

- Epost-notat av siv.ing brann Fredrik Fikse (inntatt under 7.1.3)

- Lokal bransjenorm — byggeskikk flerbolighus og leiligheter

- Objektets byggesaksmappe, fra kommunens arkiv, blant annet brannradgivers notat av 2016,
utarbeidet for ansvarlig sgker, spknad om bruksendring

- Undersgkelser i bygget, inkludert enkle fysiske inngrep i bygningsdeler

- Faglig stgtte av eksperter i enkelte av handverksfagene

For hvert papekte punkt er det ikke uttgmmende vist til spesifikke paragrafer i plan- og bygningslov og teknisk
forskrift, eller enkelvise punkt i Byggforsk’s relevante byggdetaljblader. For dette vises det til skjpnnsmessige
vurderinger, basert pa forventninger salgsdokumenter gir og det vi hevder kjgpere hadde grunn til & forvente.
Det er vurdert som for tidkrevende, og ungdvendig, fordi gjentagelser ville veert for hyppige, og fordi mange
paragrafer og punkt hadde bergrt mange beslektede feil og mangler. Feil og mangler er til dels ogsa helt
apenbare, og de gar igjen i leiligheten, selv om mange svakheter, feil og mangler ikke er veldig alvorlige.

| tillegg er bildedokumenter m/tekstforklaringer, og egne handtegnede detaljtegninger, tydelige, for anvisning
av feil og mangler.

Leiligheten er vurdert som enhver annen bygning, i trad med hvordan den legges frem for salg og hvordan
kigper hadde grunnlag for @ oppfatte bygningen. Fellesareal vurderes pga manglende brannskillekonstruksjon.

Alt ved bygget er ikke undersgkt, og dermed eventuelt bare enklere vurdert, som del av de omtalte
bygningsdelene. Vi har vaert innom seksjonen i 1.etasje, i gangarealet, for a se pa platetype etc. i tak/himlinger.
Rekvirent er orientert om dette, og fglgelig klar over at det kan veere feil undersgkelser ikke har avdekket, og at
de feilene da ikke inngar i reklamasjonen og dekkes i eventuell erstatning i dette kravet. A skaffe seg fullstendig
kontroll for alt som her er bygget ville veert for tidkrevende, og tilnaermet umulig uten en stgrre gruppe
fagkyndige.
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Eiere av seksjonen i andre etasje er involvert i saken, ved at de ble kontaktet for gnskede felles undersgkelser,
spesielt av etasjeskillet mellom 2. etasje og loftsetasjen. De kjgpte sin seksjonen i 2023 og er underveis na godt
kjent med feil og mangler ved brannsikkerheten i bygget. Loftsetasjen ble ulovlig innredet omkring 2000 og
antageligvis bebodd fra samme tid.

For brannsikkerhetsvurderingene er sivilingenigr brann, Fredrik Fikse (Real Byggteknikk AS) hentet inn for en
befaring, vurdering og notat med oppsummering. Hans oppsummering som ekspert ble vurdert som ngdvendig
for @ underbygge vare pastander og dermed de ngdvendige oppgraderingene for a sette leiligheten i den stand
det er absolutte krav til, nar kommunen godkjente seksjonen pa loftet i 2016 (ferdigattest 6.6. 2017).

Lokalt brann- og feiervesen har veert pa befaringer, etter bekymringsmedlinger sendt av eiere av seksjon 3 og 4.
Branninspektgrs rapport gar ikke inn pa detaljer med ulovlighetsoppfgring etc., de har begrenset ansvar i
situasjoner som dette. Feier har definert skorstein/pipe som uegnet for bruk, ildsted registrert i seksjon 3,
2.etasje, feieluke registrert i seksjonen pa loft. | og med at forskriftskrav (TEK10) skulle fglges ved gitte vedtak
for godkjente bruksendringer (kjeller og loft) i 2016 antar vi at eksisterende pipe uansett ikke lovlig kan brukes.
En ting er da skorsteins/pipes beskaffenhet for montering og bruk av ildsteder, mens det er for brann- og
lydskiller utfordringer for a innfri krav hadde vaert stgrst. Helt ny installasjon, med flere pipelgp og eller flere
piper er urealistisk og usannsynlig i dette flerboligbygget. Det er upraktisk, det er dyre Igsninger, det er vurdert

at boligtype og forventet bruk ikke egner seg for vedfyring.

I vurderingene legges ogsa det faktum til grunn at seksjonen i kjelleretasje ble ulovlig innredet, uten at arstall
for dette er kjent. Kommunen ble oppmerksom pa denne leiligheten i 2009 og kommunen uttaler i 2015 at lite
tyder pa at leilighet i kjeller vil bli godkjent, blant annet fordi takhgyden var for liten. Forholdene med to ikke
godkjente seksjoner ( seksjonert i 4 seksjoner i 2007) ble avdekket i 2015, alle eiere i bygget ble da varslet om

tilsyn. Eiere var:

Seksjon 1 og 2, kjeller og 1.etasje: | I » hadde da adresse annet sted i Sandefjord og har nd
adresse i Lundenveien 12, men Hjj bor ikke pa adressen)

Seksjon 3, 2. etasje: | I (cier 2013 — 2023) — solgte seksjonen til rapportens rekvirenter

Seksjon 4, loftsetasjen: | (cier 2012 - 2018) N 2019 — 2022)

Seksjonen i kjeller ble omsgkt for bruksendring og godkjent i 2016, pa betingelse av at gjeldende lover og
forskrifter blir fulgt. Ferdigattest gitt 8.11.2016.

Rapporten tar uansett utgangspunkt i boligseksjoner i alle byggets fire etasjer nar rekvirent kjgpte seksjonen i

2.etasje.

Rekvirent er forberedt pa eventuelle nye undersgkelser, om det er ngdvendig for & underbygge paklagede
punkt bedre.

Elektroinstallasjoner er vurdert av el-takstmann. Det foreligger rapporter for seksjonene i 2. etasje og i
loftsetasjen, disse rapportene tar ogsa for seg fellesareal som var tilgjengelige.

Alt inntatt i premisser her viser ogsa begrensninger i rapporten. Undersgkelsesniva er del av dette. Forhold kan
vaere oversett, selv om vi overordnet har forholdt oss til feil, mangler og avvik for brannsikkerhet i bygget.
Bygget som helhet er ikke vurdert, selv om det for brannsikkerhet nevnes forhold som bergrer alle seksjonene
og hver seksjon da er avhengig av de andre seksjonenes niva for brannsikkerhet. Byggverks kvalitet og funksjon
avhenger generelt av mengder sammensatte bygningsdeler og stor mengde komponenter etc. for det tekniske
anlegget. For byggverk er det ogsa slik at de aldri er bedre enn det svakeste leddet, brannsikkerhet kan for slike
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svake ledd bli dramatisk pavirket. Det er selvfglgelig slik at byggverk som er godt ivaretatt, ved regelmessig

ettersyn og vedlikehold, alltid star seg bedre enn de byggverkene som ikke fglges opp og vedlikeholdes. |
flerbolighus, uansett antall boligseksjoner, er forvaltningen samfunnsmessig viktigere enn i bygg med fa eller
en boligdel.

ﬁsssrnm TAKST

3. FREMLAGTE OG INNHENTEDE DOKUMENTER

Fglgende dokumenter er fremlagt:
1. Salgsoppgave

2. Diverse fra kommunens byggesaksarkiv

4. KORT OM LEILIGHETEN-seksjon 4

Fasade fra hageside, vest.

Leiligheten ligger gverst, under skrataket, her vises takvindu i stuen.

Seksjon 4, loftsleiligheten, har dette takvinduet, og ett vindu i hver gavlvegg. | forbindelse med
godkjenningen, og ferdigattest, kommer det frem at det ma veere sngfanger over seksjon 3 terrasse, bildet
viser at det kravet ikke er innfridd. Relevant da sngfanger ma betraktes som fellesareal.

Bygningstype: Flerbolighus

Byggear: 1950 (det foreligger tegninger, godkjenninger etc. for den opprinnelig bygde
tomannsboligen)

L]
Bruttoareal (BRA):
Grunnmur type:

e Betong og mur iopprinnelig bygg, med kjeller. Tilbygg, grunn fundamentering, betong/mur,
detaljer ukjent.

e Trebygning, etasjeskiller av tre

Fasader: Trekledning
Taktekking: Takstein
Standard:

Trehusbebyggelse, med utgangspunkt i kjente byggeprinsipp ved byggear 1950, sa langt det har latt
seg undersgke uten betydelig inngrep i konstruksjoner. Teknisk oppbygging av seksjoner i hele
kjelleretasjen kan ikke vurderes uten tilgang for befaringer, ev. med inspektgrer fra lokalt
brannvesen.

Fasade fra adkomstsiden, @st.

Leiligheten i loftsetasje, under skrataket. Her vises felles inngangsdegr, til tre av seksjonene. Bildet
viser ogsa her manglende sngfangere og sma vinduer i kjellerseksjonen, dvs vinduer som ikke innfrir
mal for remning, slik det kommer frem i dokumentasjon for godkjenning av seksjonen som boligdel.
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e Skader her er a betrakte som feil og mangler kjgper (eier) ble klar over lenge etter overtagelse. Utover
dette er feil ved brannsikkerhet vesentlig, forhold kjgper er kjent med etter undersgkelser og vurderinger
den siste tiden.

5. SKADE OG HENDELSESFORL@P

e Hendelsesforlgp i forbindelse med brannsikkerheten er betydelig avvik fra forskriftskravene fra
godkjenninger om bruksendringer i 2016, szerskilt da brannskiller uten REI/EI 60. Skadene og
hendelsesforlgp skal vaere gjort brukbart rede for i rapporten, selv om alle hendelsesforlgp ikke kan
pavises.

|6. OM VURDERINGEN AV TILSTAND, UTBEDRINGER OG KOSTNADER |

I 6.1 Tilstandsvurderingen |

e Tilstandsvurderingen er basert pa samtaler og befaringer i august-oktober 2023, samtaler fgr, under og
etter befaring i boligen, samt da befaring med enkle visuelle undersgkelser, lavt undersgkelsesniva, men
med enkelte fysiske inngrep.

e Referansenivaet for bygningsdeler er i utgangspunktet fra den tiden det er kjent at de forskjellig deler ble
bygget.

e Bilder er orienterende. Sakens alvor med avvik for brannsikkerhet gjgr bildedokumentasjon mindre
relevante, fordi arbeidene med a oppgradere til REI/EI60-skiller blir omfattende.

e Alt bygd i seksjonen, uansett byggear, er udokumentert for utfgrelsesdetaljer.

e Alterikke vurdertirapporten, da alvoret i manglende brannsikkerhet vektlegges og ma dominere vart
arbeid.

Registreringer under befaringer og konklusjon eiendommens tilstand, etter vurderinger fgr oppstart
rapportskriving:

Det umiddelbare inntrykket ved & besgke eiendommen er det dapenbare forfallet av bygningen. Spesielt
utvendig for det bygningsmessige, og den lurvete asfalterte gardsplassen. Hagen gir like darlig inntrykk, ustelt
og preget av rot under terrasser i 1.etasje og rot ute i plenarealene. Vedlikeholdsetterslepet vurderes som
saerdeles stort.

Pa alle sider av huset faller terrenget tydelig inn mot grunnmurene, forhold av stor betydning for overvann og
oppfukting av byggverket.

Tilbygg i 1.etasje, som leilighetens terrasse ligger oppa, har betydelige setningsriss i ringmuren. Rissene sitter
lengst fra grunnmur til delen fra byggear og det har utvilsom vaert setninger, slike setninger stopper her
sannsynligvis ikke opp fordi grunnforholdene sannsynligvis er i endring, blant annet pa grunn av den massive
trafikken i neerliggende Sandefjordsveien og rystelser i grunnen.

Trapp opp til repo foran inngangsdgren er uten rekkverk/handlgpere, til tross for hgyde over 50 cm. | takverket
til takoverbygg over inngangsdgr er det hakket ut i en bjelke, for at dgrbladet skal kunne dpnes. Allikevel gar
dgrbladet oppi bjelken, slik at dgren bare &pnes omkring 70 grader. Apen dgr innfrir ikke krav til fri bredde for
rgmning.

Pa taket er det lett synlig at skorstein over tak ikke kan nas, for feiing, akkurat som manglende sngfangere
vises, pa begge sider av taket.

Kjgpere informerer om inngangsdgrer, til trapperom i 1.etasje og til kjelleretasjen, alltid stdende ulast. Dette
viser hvor tilfeldig alt ved eiendommen er, uten tanke om at apne dgrer selvfglgelig er en brannrisiko i seg selv,
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med umiddelbart naerhet til lett antennelige lagrede gjenstander etc. i det som skal veere felles lagerrom i
underetasjen.

I leiligheten er det feieluke i skorsteinen, tildekket av kjgleskap, i kjelleretasjen er det ikke tilgang til skorstein,
og dermed ikke sotluken, det antas at sotluken er installert. Bade feieluke og sotluke burde veaert nevnt i
salgsprospektet ved at leilighetens tilkomst til lukene etter all sannsynlighet er tema i dette darlig styrte
sameiet.

I kjellers fellesrom for vv-beredere og felles bod er det trepanel i himlingen, og i trapperom fra halvplan ved
inngangsdgr til kjeller og til kjelleren er trappens underside ikke kledd inn med gipsplater, eller pa annen mate
forsgkt oppgradert til EI60.

Innenfor luke i baderommet i 2.etasje er det en stoppekran, med hendel. Kranen viser seg a veere stoppekran
for vann til seksjonen pa loftet.

Eiendommen og seksjonens tilstand er gjiennomgaende darlig, preget av ufagmessig Igsninger, mangelfullt og
darlig vedlikehold. Denne vurderingen er uavhengig av bygningens brannsikkerhet. Bygningens opprinnelighet,
for konstruksjonsprinsipp etc. ser ut til  sta seg meget bra, om det ses bort ifra helningsavvikene pa gulv.
Innvendig kan dog ikke annet enn del av kjeller, trapperom og takstobjektet vurderes, men alle symptomer og
alt synlig fra utside og i fellesareal underbygger var vurdering av tilstanden.

I6.2 Utbedringskalkyler

Brannsikkerhet i seksjonen legges til grunn for kalkulasjon av utbedringene. Utbedring for forskriftsmessig
brannsikring (TEK10) gar inn i bygget fra 2016, ved vedtak for godkjente bruksendringer da.

Feil og mangler i forbindelse med brannsikkerhet er omfattende. | denne reklamasjonen velges utbedringer
uten Igsninger prosjektert av branningenigr eller andre med spesialkompetanse. Det samme gjelder lydskiller.
Vi har vurdert vare valgte lgsninger som tilstrekkelige for & fa frem riktig kostnad for a innfri forskriftskrav. For
lyd har vi valgt Igsninger som sannsynligvis ikke innfrir krav, men som i dette eldre flerboligbygget tenkes
tilfredsstillende for eiere/beboere.

For utbedringer er det i beskrivelse og kalkyleoppsett tatt med omfang og Igsninger som skal fgre bygningen
til den tilstanden den skal vaere i, gjeldende og aktuelle forskriftskrav og forventninger ved kjgp.
Forutsetningen for at hele bygningen/alle seksjonene skal bli godkjent er at alle seksjoner utbedres,
erstatningskravet som fglger denne seksjonen dekker ikke det.

Det er for noen poster endret bygd Igsning, dette er betydelige forbedringer brann- og lydteknisk, men ikke
fordyrende pga kvalitet utover eksisterende.

Utbedringer i seksjonen og seksjonens del av fellesareal er vurdert som det som er helt ngdvendig for a
utfgre det seksjonseiere skulle utfgrt i 2016, det er ikke tatt med annet som ved sa store utbedringer, som vi
mener ellers hadde blitt utfgrt. Yttertak med taktekking er eksempel pa dette. Pipeutbedring kan vaere annet
eksempel, men vi ser det som mer naturlig at pipe i dette bygget heller hadde blitt revet. Nevnte
bygningsdeler, som fellesareal i uorganisert og sameie uten styring, kompliserer saken. Det tas med alt pa
innvendig side av konstruksjoner, krav TEK10.

For pipe forventes det ikke enighet med andre seksjonseiere om piperehabilitering eller riving, det tas derfor
med bygging av lyd-/brannvegg omkring pipen. Det forutsettes da pipe som ikke kan brukes. Fordeler med
revet pipe er mange i seksjon 4, for gijenoppbygging etter etablerte EI60-brannskiller. Disse fordelene tas ikke
med i kalkyler for utbedringer, men det ma bemerkes at det kanskje ikke hadde veert fordyrende om pipen
hadde veert revet over tak og ned til etasjeskillet, og der sperret med gjenstgping.
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Utbedringer er basert pa forslag til Igsninger som byggmestere/entreprengrer na vager a levere, og sta inne
for i forhold til reklamasjon, garanti etc. Det er i disse utbedringene ikke anledning til & utfordre
leverandgrers profesjonsansvar. Til grunn for de endelige Igsningene ma det foreligge en detaljprosjektering
for brannsikkerhet og lydisolasjon, basert pa det som kommer frem i notatet som forela i 2016.

Deler av utbedringsarbeidene kan eier ikke forvente a fa utfgrt pa annen mate enn som regningsarbeid, dvs.
at det hele tiden ligger en gkonomisk risiko rundt saken som en reklamasjon. Markedet styrer prisene,
kalkylene i rapporten kan veere feil vurdert for kostnadsniva.

For forskriftskravene er valgte Igsninger basert pa det faktum at det ene kravet avhenger av det andre, dvs. at
mange krav virker sammen for innfridd totalkrav. | seksjonen er krav til lyd- og brannskille vurdert, ikke TEK10
krav for varmeisolasjon eller annet for seksjonens klimaskjold. Der vi tar inn gipsplater montert direkte pa
eksisterende veggkledning er det forutsatt at kommunen hadde gitt fritak for lydkravet, slik lydgjennomgang
her vil pavirkes av at det ikke benyttes akustikkprofiler eller lydbgyler/lekter.

Alt bygd i seksjonen, uansett byggear, er udokumentert. For nye Igsninger ma alt dokumenteres, ev. med
forutsetninger og forbehold, for at utfgrende vager a sta ansvarlig for de utfgrte arbeidene. Dette forholdet
gjelder kun i denne seksjonen, om ikke utfgrende samtidig tar alt for brannsikkerheten i alle seksjonene.

Vurdere byggets totale kostnad, fordelt pa brgk. | ssmmenheng med denne reklamasjonen er det vurdert
som riktig a se pa sameierne ansvar, her da sameierne som eide seksjoner ved salg av seksjon 4 (loft) i 2019
0g 2022 og seksjon 3 (2.etasje) i 2023. Vi forutsetter at disse eierne kjente til det vesentlige ved omsgkte
bruksendringer i 2016 og at de ved det ogsa matte kjenne til, eller da ha blitt informert om, av ansvarlig
spker, forskriftskrav som 3 til grunn for kommunens godkjenninger. Var forutsetning her er basert pa brev
etc. til tidligere huseiere, som ligger i kommunens byggesaksarkiv.

Krav til seksjonen i kjeller omfatter i tillegg til lyd-/brannkrav krav til varmeisolasjon, inneklima etc. Det er
mulig at det ved sgknad om bruksendring er slik at kommunen kunne gitt dispensensjoner/fritak, men antatt
som umulig for brannsikkerhet og remningsveier. Siden det ikke er sgkt om dispensasjoner skulle seksjonen
veert bygget opp akkurat slik alle aktuelle TEK10-krav tilsa i 2016.

Det er brukt som utgangspunkt oppgraderinger for brannklasse 2, men med sa korrekte byggelgsninger som
det ved dette brukte og mye ombygde bygget er mulig a fa det. Alt er ikke uttsmmende vurdert, i hovedsak
forutsettes det at oppgraderinger faktisk er mulig.

Fglgende er ogsa lagt til grunn for utbedringskalkylene:
e Visuell kontroll uten szerlig apning av konstruksjoner.
e Visuell kontroll, med apning av bygningsdeler noen steder.

e Kostnader er basert pa anslatt pris, basert pa vurdering av medgatt tid og materiell (angitt med enhet,
enhetspris og mengde), samt rundsum (RS) basert pa erfaringstall eller markedspriser for denne type
arbeid per i dag og innhentede anslag fra fagvirksomheter (angitt forlgpende i teknisk vurdering og
utbedringsbeskrivelse) Kalkulasjon er bestrebet utfgrt praktisk for reklamasjonsrapporten.

e Alle kostnader er inkludert planlegging, prosjektering og rigg/drift. Fremkommer i punkt for punkt.
e Kalkylen er under forutsetning om at ytterligere skader ikke blir avdekket.

e Det forutsettes at ikke noen av arbeidene er spknadspliktige og/eller ulovlig a utfgre. Til grunn her legges
det faktum at alle seksjonene er omsgkt og godkjent, men at betingelser for vedtaket ved a imgtekomme
sgknader ikke er innfridd. Det er forskriftskrav for brann- og lydskiller (TEK 10) dette gjelder.

e Det er brukt enhetspriser basert pa at handverker for hvert fag jobber sammenhengende og uforstyrret
med utbedringene.

e Det presiseres at kostnadsanslag er forelgpige og basert pa de beskrevne undersgkelser, og for en rekke
av forholdene kun kan fastsettes endelig ved innhenting av tilbud.

ﬁsssrn'm TAKST

e Kostnader for byggteknisk tilstandsvurdering og dokumentasjon av reklamasjonskrav er ikke medtatt.

o Alle belgp er oppgitt inklusive 25 % mva. | detaljkalkylene legges mva til pa sluttsum, den enkelte
enhetspris er oppgitt ekskl. mva.

I 6.3 Vurdering mot salgsinformasjon og meglers deltagelse
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6.3.1 Salgsoppgave og visning, generelle vurderinger (i skravur, gjengitte formulering fra
oppgaven):

Ypperlig farstegangskjap eller utleieobjekt.

Slik presenteres boligen i salgsoppgavens innledende tekst. Vi mener denne tidlige inntatte formuleringen
mer eller mindre garanterer for boligens kvalitet, kvalitet i de fleste henseende. Fra forbrukeres stasted
mener vi denne salgsfremmende formuleringen minimaliserer forstdelse av risiko ved kjgp.

Byggedr
1950 / modernisert 2000

Vi mener dette beskriver loftsseksjonen bygget i 1950, og fglgelig modernisert i 2000. Vi mener megler her
ma ta inn de faktiske forholdene, noe megler for dette objektet ma skaffe til veie. Det faktiske er
loftsseksjonen ulovlig innredet omkring 2000, omsgkt for bruksendring i 2016 og med det darlig definert for
byggear.

Megler burde om byggear skrevet, «bygget bygget i 1950, med kaldt loft til disp. for eiere av boliger i
opprinnelig tomannsbolig, innredet som egen bolig omkring 2000».

Forretningsfarer

|
I cice og bodde i seksjonen i 2. etasje né_ var selger. Det er ikke kjent hva

«forretningsfgrer» innebeerer i dette sameie, men | var ogsé eier og beboer av seksjonen i 2015-
2017, i perioden da ulovligheter i kjeller- og loftsseksjon ble avdekket og ogsa da det ma forventes at alle
seksjonseiere kjente til ngdvendige krav og vilkar for at to ekstra seksjoner i bygget kunne godkjennes.

Eldre mursteinspipe. lldsted er ikke montert i leiligheten.

Pipen er ikke eldre enn byggets byggear. lldsted er ikke viktig @ kommentere. Feieluken, delvis skjult av
kjgleskap, er vesentlig @8 kommentere, av mange grunner.

Etasjeskiller i tre, ukjent utfgrelse og noe skjevheter.

Med stor sikkerhet vet takstingenigr og megler hvordan etasjeskiller ved slike 1950-bygg er bygget, i tillegg til
det man ser ved befaringer, fotprgver o.l.

Loftsleilighet i flermannsbolig fra 1950 som er oppfart i tradisjonelt bindingsverk over malt grunnmur.
Yttervegger i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse med liggende og stdende bordkledning.

Vi mener det her kommer frem at det var mer enn to boliger i bygget, ved byggear 1950. Oppfgringsmate er
formulert tvetydig, er det loftsleiligheten som er oppfgrt i tradisjonelt bindingsverk eller er det hele bygget.
Og menes det at yttervegger i trekonstruksjoner er av ukjent utfgrelse i loftsleiligheten eller i hele bygget.

Leilighetsdgr med brannklassifisering, antatt fra begynnelsen av 2000-tallet.

Betryggende for interessenter og kjgper, men dgren i seg selv har lett synlige mangler. Denne dgren omtales,
forstatt som en brannskillende del i bygget, uten at brannskiller forgvrig omtales.

Byggegrunn antatt av leirholdige masser. Nyere drenering med synlig grunnmursplast.

Darlig og uklar beskrivelse av byggegrunnen. At grunnen pa niva for fundamentering er baerekraftig er det
viktigste. Dreneringen omtales som at kjelleren er tgrr, ved forbrukers forstaelse av hva «nyere drenering»
innebzerer. Og hva menes med «Nyere drenering med synlig grunnmursplast.». Dette er kun en liten del av
hva drenering av bygninger egentlig er.

VVS anlegg i leiligheten virker G vaere fra begynnelsen av 2000-tallet, noe kan veere litt eldre.
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Hvis leiligheten ble bygget i 2000, hva av vvs-anlegget skal forbruker forsta som eldre.
Vannrgr i kobber med plastkappe. Stoppekran pa kott ved bereder.

Det er stoppekran pa rgrstrekket gjennom 2. etasje ogsa, med tilgang fra inspeksjonsluke i vegg i badet i
seksjon i 2.etasje.

Avigpsrgr av plast i leiligheten.

Kan det veere avlgpsrgr av plast i en firemannsbolig, hvis avligpene ikke far i brannsikker sjakt gjennom alle
etasjene?

Avlgpsrgrene er enkelt synlige i kneloftet utenfor badet, i uisolert rom. Hvorfor kommenteres ikke fravaer av
isolasjon pa rgrene, for frostsikring.

Automatsikringer og el-opplegg virker G veere lagt i fom etableringen av leiligheten, antatt pd begynnelsen av
2000-tallet.

El-installasjon fra ca. 2000 mener vi pa generelt grunnlag ma forstas som god kvalitet.
Brannslukker og rgykvarsler er montert.

| prinsippet omtales altsa brannsikkerhet, men det fremstar som standard formulert. Rgykvarsler tilsier
sannsynligvis, for forbruker, slike «man har hjemme». Her mener vi felles brannvarslingsanlegg, med sentral i
trapperom i 1.etasje, ma registreres og omtales. Det er mer enn én grunn til utvidet omtale. Brannsentralen
er lett synlig, montert ved hovedinngangsdgr til tre av seksjonene. Brannsentralen og type detektor i
leiligheten tilsier felles brannvarslingsanlegg, som igjen gir selgers sakkyndige grunnlag for a vurdere
brannsikkerheten i bygget, enten pa eget initiativ eller ved a snakke med selger om saken.

Bygningen er oppfart etter forskrifter pa byggetidspunktet, og det md pdregnes et avvik iht. dagens forskrift.

Bygningen er etter all sannsynlighet bygget etter forskrifter i 1950, som tomannsbolig med kjeller for
vaskerom og lagerrom og loftet som uisolert «tgrkeloft». Vi mener avviket det vises til ma gjelde det
opprinnelige bygget. Om avviket skal forstas av forbruker til a gjelde seksjonen pa loft mener vi det for
forskrifter pa byggetidspunkt ma referes til aret seksjonen ble innredet og tatt i bruk (ca. 2000) eller til tiden
ved sgknad om bruksendring (2016-2017).

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra byggear og fra 2016/2017, og det foreligger
ferdigattest for loftsleiligheten. Det foreligger ogsa dokumenter som viser at det som ligger til grunn for gitt
ferdigattest ikke ble bygget, kun delvis ble dette utbedret etter tilsyn i 2018 (trapperom). Hvilke tegninger
salgsoppgaven viser til burde vaert omtalt, hvis det skal ha verdi som opplysning til forbruker.

Falgende fasadeendringer er utfart, og stemmer ikke med godkjente byggetegninger, og er ikke omsgkt.
Fasade mot @st, ved inngangsparti, hvor to sma vinduer, i fgrste og andre etasje, er blendet, og gavelvegg
mot nord hvor lite vindu i mgne, i 3. etasje, er gjort stgrre og flyttet noe.

Dette er a forsta som en konkret og presis beskrivelse av deler av det som har skjedd ved bygget. Vi mener
det ikke er mulig for forbruker a forsta hvorfor dette er omtalt som det er, nar viktigere forhold ved bygget
ikke nevnes.

Det presiseres at rapporten er en forenklet utgave som gjelder denne seksjonen. Utvendige fasader etc. er
sameiets felles ansvar, men er sett over litt forenklet og vurdert ut ifra alder.

Forbruker kan ikke forsta hva som menes med «forenklet utgave som gjelder denne seksjonen». Helt frem til
denne formuleringen omtales mye som er a forsta som gjeldende for hele bygget.

Som det fremkommer av tilstandsrapporten har boligen fatt noen TG 2 og TG 3 bemerkninger.

Sa fglger salgsoppgaven opp med kommentarer om tilstandsgrader om deler av bygget som er fellesareal,
uten at brannsikkerhet og remning kommenteres.

Taktekking er mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt.
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Takstmann har vurdert dette til et avvik som ikke krever umiddelbare tiltak, og har derfor ikke vurdert
kostnadsestimat for utbedring.

Taket er vurdert.

Det nevnes ikke eventuelt manglende stigetrinn etc. for feiing av pipe, fra tak, andre feiemuligheter nevnes
heller ikke, selv om feiemulighet er tilstede via feieluken i loftsseksjonen, dog da med ngdvendig tilkomst der
for alle seksjonseiere.

Sngfangere nevnes ikke, selv om krav til dette har veert ganske tydelige gjennom mange ar.
Brannstige er montert.

Rgmningsvei via brannstige pa fasade i syd er ikke lovlig, fordi vinduer som passeres forbi etasjene nedover
ikke er brannvinduer. Gitt informasjon er villedende, det vil forstas som fordelaktig hva brannsikkerhet og
rgmning angar.

Eiendommen har veert utleid, og selger har ikke opplysninger om alle kostnader knyttet til faste utgifter:
Stramutgifter

Stramforbuket oppagis til ca. 1800 kwh pr. dr.

Innboforsikring ca. kr. 1 200,- pr. dr pr seksjon.

Er innboforsikring mulig @ tegne, felles for sameie?

Bygningsforsikring totalt ca 14 000,- pr Gr, utgjgr ca. kr 3 000,- pr.dr for Snr 4.

Vi antar bygget ikke hadde latt seg forsikre om forsikringsselskapet var kjent med feil og mangler ved
brannsikkerheten i bygget. Vi kjenner ikke til om bygningsforsikringens vilkar forutsetter noe for
brannsikkerhet, brannvarslingsanlegg etc.

Det betales ikke felleskostnader. Hver seksjonseier betaler egne faste kostnader.

Strgmforbruk i fellesareal nevnes ikke. Det er ikke kjent hvilken seksjon som har kurser lys etc. i fellesareal
tilkoblet sitt abonnement.

Vi forstar salgsoppgaven som meget mangelfull, ved at sameiet ikke underlegges egen spesifikk omtale. Vi
mener profesjonelle aktgrer pa selgersiden ma ha sett mange symptomer pa betydelige svakheter og koblet
dette mot hvordan sameiet fungerte pa tidspunkt for salg.

6.3.2 Tilstandsrapporten.

Vi er ikke kjent med hvilken instruks Norsk Takst sine takstingenigrer na skal utfgre tilstandsrapporter som
denne etter. Vi er kjent med avhendingslovens innsjerping 1.1.2022, og forskriften til loven, for tryggere
bolighandel. Vi er ikke kjent med hva som skal veere praksis, etter nevnte forskrift, i sakalte forenklede
rapporter, for seksjoner i borettslag og eller sameier, der tidligere praksis var at fellesareal kunne bli nevnt,
men ikke vurdert detaljert og uten satte tilstandsgrader. Men om avhendingsloven skal gi tryggere
bolighandel mener vi i denne saken at tilstandsrapporten ma ta med seg fellesareal, slik takstmannen ogsa
har gjort, selv om salgsdokumentene omtaler rapporten som «en forenklet utgave». Men deretter, noe som
ma veere forvirrende for lesere av rapporten med tanke pa hva noen kan kjenne til om forenklet utgave, listes
utdrag av rapporten opp for en lang rekke bygningsdeler som er typiske fellesareal.

s.3av1l7:

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen - BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED
MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN):

bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pdvirke helse,

milj@ og sikkerhet)

Takstingenigren presiserer pa side 5 at rapporten er en forenklet utgave som gjelder denne seksjonen.

Vi mener det er umulig for forbruker a forsta dette med «forenklet utgave». Stor andel av dpenbare
fellesareal omtales og vurderes for satt tilstandsgrad.
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Vi mener forenklet utgave ikke kan utelate bygningens lovlighet, ref. pavirkning helse, miljg og sikkerhet. Skal
rapporten utelate dette ma det komme szerdeles tydelige frem. | salgsoppgaven kommer det ogsa frem at
«det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger», noe forbruker vil forstd som betryggende.

| dette notatet gar vi ikke inn pa hver enkel omtalte bygningsdel.

Standard tekst i skjematur kopiert, satt i kursiv, for tilstandsrapporten (side 13 og 14 av 17)- vare
kommentarer tas her inn i fet type:

Om brannceller:

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan
spre seg til andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Takstingenigrer er bygningssakkyndig, vi mener de ma vaere kjent med brannceller og andre forhold for
brannsikring og remning i flerbolighus. For det sakkyndige i dette er det ikke forskjell fra leilighetsomtale
fra salget i 2019 og salget i 2022.

Her mener vi takstingenigrene ikke skal overse aktuelle arstall for seksjonen pa loft, det kommer frem en
antagelse om «leiligheten etablert/pusset opp pa begynnelsen av 2000-tallet».

Med krav om sgknad for bruksendring fglger forskriftskrav ved etablering/oppbygging, der
bygningssakkyndige blant annet er kjent med brannsikkerhet og brannskiller. | tillegg er det krauv til
lydskiller mellom boliger.

Om bruksendring:

Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Dette kan kreve sgknad og tillatelse,
for eksempel hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom, eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

For seksjonen pa loftet forutsettes det at takstingenigren forsto at den var innredet i nyere tid, ut i fra det
som var og er synlig og det som var opprinnelig standard i bygg som dette, med byggear 1950. Forholdet
mener vi var likt ved salget i 2019 og salget i 2022. Det er i saken kjent at seksjonen ble bygget omkring
2000, vi kan ikke forsta annet enn at selgersiden ogsa ma vare kjent med sgkeprosessen fra 2015-2017.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse, remningsvei og lysforhold som ma veaere oppfylt. Du
kan sgke kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med a fG unntak for krav som gar pa helse
og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser.
Kommunen kan pdlegge deg @ avslutte den ulovlige bruken, eventuelt G rette eller tilbakefgre rommet til
godkjent bruk.

Selger i 2019 visste om ulovlig innredet og brukt boligseksjon pa loftet allerede i 2015. Selger da mener vi
var godt informert om hele saken og betingelsene kommunen listet opp for gitt vedtak for a imgtekomme
spknad om ny boenhet i loftsetasjen (vedtak i 2016). Dokumenter i kommunens byggesaksarkiv for
eiendommen viser at ansvarlig sgker for bruksendring, sgknad 2016, var en god venn av eier som bodde
ulovlig. Det kommer ogsa frem at det for gitt vedtak betinges a fglge forskriftskrav, som blant annet er
brannskiller i EI60, noe det foreligger et notat for, fra radgivende ingenigr. Notatet er underlaget for
brannteknisk detaljprosjektering. Hvis ikke detaljprosjektering foreligger ma krav oppgitt i notatet fglges,
som minimum. Notatet plasserer bygget i risikoklasse 4 og brannklasse 2, forenklet tilsier det blant annet
yttervegger, takkonstruksjon, etasjeskillere, trapperom og gvrige baerende konstruksjoner i klasse REI60.
Brannceller og sjakter i EI60. Notat fra 2016 understgttes selvfglgelig av notat siv.ing. brann Fredrik Fikse
utarbeidet 23.10.23, etter en befaring i 2. etasje og loftsetasjen.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller:

Den bygningssakkyndige ser pd byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp
mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om boligen ser ut til G vaere delt opp i brannceller etter
kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk
viderefaglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pd alle
spgrsmdal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntakfor kravene som gjelder.
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Vi mener takstingenigrene (2019 og 2022) ma ha sett tydelige feil og mangler ved branncelleinndelingen og
annet brannteknisk. En rekke tegninger og dokumenter for eiendommens byggesak er tilgjengelige, det
tilgjengelige er lite tidkrevende a gjennomga og vurdere av selgersiden.

Tegningsgrunnlag:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift? Ja Nei

Her svarer takstingenigren Nei. Vi mener svaret er Ja, og at det tydelig kommer frem av bygningens
tilstand, selv om kun én seksjon ble undersgkt innvendig.

Vi forutsetter at takstingenigren kjenner til brannklasse i bygning nar det er boligseksjoner i fire etasjer, i
alle etasjene i bygget. Vi vet fra andre beskrivelser i rapporten at kneloftene er inspisert, og at det i disse
loftene og eller i yttertaket ikke er brannskillende tiltak. Vi vet at remningsstige er kommentert og at
takstingenigren ma ha sett denne passere nzert vinduer, gjennom alle etasjer under loftsetasjen. Vi vet at
avlgpsreer i plast er synlige der de gar ned i etasjen under, og at det ikke er synlige branntettinger ved
giennomfgringene i etasjeskille.

Vi hevder det er mange synlige tegn pa avvik i branncelleinndelingen. TEK 10 er gjeldende.
Er det ifglge eier utfart handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja Nei
Er det pdvist avvik i forhold til ramningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja Nei
Her svarer takstingenigren Nei. Vi mener svaret er Ja, med den forutsetningen at takstingenigren skal stille
spgrsmal ved vinduene rgmningsstigen fra loftsseksjonen passerer.
6.3.3 Vurdering av selgers egenerklzering
Fra selgers egenerklaering:
Selger oppgir kjgp av bolig i 2019 og beboelse i 2 ar og 9 mnd.

Daglig leder i eiendomsselskapet som kjgpte boligen oppgis som den som lesere av egenerklaeringen ma
forsta som vedkommende som bodde i leiligheten. Dette er ogsa sannsynlig da det i erkleeringen ikke nevnes
noe om boligen som utleid, og selger har ogsa signert erklaeringen.

Selger svarer Nei pa 27 av 28 spgrsmal og gir ingen tilleggskommentarer. Slik bygningen ser ut hgsten 2023 er
det noe overraskende at selger svarer sa kategorisk Nei.

Fra tilstandsrapport bolig (av 9.10.2018) som la ved salgsoppgaven av 2019, nar selger kjgpte boligen:

Leiligheten er tilknyttet varmtvannsbereder i kjeller. Felles stoppekran i kjeller. Vannrgr i kobber og avigp i
plast. Offentlig nett ifglge tidligere salgsoppgave.

Det er forskjellig informasjon i rapport av 2018 og rapport av 2022, for vv-bereder. Har selger sgrget for ny
bereder i loftet?

| tilstandsrapporten kommer det frem pa side 9 at eier har opplyst om kontakt med tgmrer for a
underspke/utbedre bygningsmessig forhold. Dette viser at taktsingenigr har intervjuet selger, og vi pastar
selger hadde mer kunnskap om leiligheten og bygget enn det a svare Nei pa 27 av 28 spgrsmal skulle tilsi.
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|7. PAVISTE FEIL OG MANGLER

I 7.1 Brannsikkerhet - lydskiller

7.1.1 Beskrivelse

Vi har ikke kompetanse som brannradgiver, men vurderer i rapporten under salgsdokumentasjon og
tilstandsrapporten forhold vi kjenner til via giennomgang av dokumenter for eiendommen, tilgjengelig i
kommuens byggesaksarkiv.

Her vektlegger vi byggets skillende konstruksjoner til ikke & holde for brannmotstand i 60 minutter. Vi har
ikke grunnlag for a vurdere forholdene i alle seksjonene, og tar utgangspunkt i det som er synlig under
befaringene.

Lydskillekravet fglger krav om TEK10, nar boligseksjon i alle etasjer ble godkjent. Der man kunne vurdert
sprinkleranlegg i bygget, for brannsikringstiltak og bygningsmessige utfordringer for a na 60-kravet, vil
allikevel stor del av det som bygges vaere helt ngdvendig for akseptable eller godkjent lydskille. Dette sier
Byggforsk om saken:

11 Brannmotstand og lydisolasjon. Pa steder med krav til brannmotstand er det vanligvis ogsa krav til
lydisolasjon. Velg derfor konstruksjoner som tilfredsstiller begge kravene. Tilfredsstillende brannmotstand og
lydisolasjon forutsetter tette konstruksjoner og gode tilslutningsdetaljer. Se Byggdetaljer 520.325

Sprinkleranlegg er uansett vurdert som uegnet i dette sameiet. Slike anlegg forutsetter regelmessig ettersyn
og kontroll og de er sveert sarbare ved uvgren og uforsiktig bruk av fellesareal og boliger.

| kapittel 7.14 tar vi ogsa for oss temaet brannsikkerhet, i sammenheng med ulovlighetsoppfgringer og senere
spknader og godkjenninger. Vi kommer ogsa der inn pa at kommunens vilkar for godkjenning og ferdigattest
ikke innfris.

Siden bruksendringsgknader i 2016 ble godkjent pa na helt aktuelle vilkar tas det ikke med kostnader for ny
spknad og byggesaksbehandling, én sgknad og behandling. Denne rapporten forutsetter alt sgknadspliktig
ivaretatt, det er mangler ved byggets oppgradering i 2016 som her omtales og tas inn som reklamasjon.

Tilsyn av feier 2.10.2023 viser fire avvik, godkjennes ikke i bruk til oppvarming.

7.1.2  Forskriftskrav og byggeskikk, henvisning

Alle bygninger ma til enhver tid tilfredsstille gjeldende krav i brann- og eksplosjonsvernloven og forskrift om
brannforebygging. Ogsa i pbl fins krav som gjelder for alle eksisterende bygninger. Hvis det generelle kravet
ikke kan tilfredsstilles, se pkt. 13.

Pkt. 13. Bygninger fra fgr 1985, bygd etter byggeforskriften av 1969 eller tidligere forskrifter, skal uten
ugrunnet opphold oppgraderes til sikkerhetsnivaet som framgar av gjeldende TEK sa langt dette kan
giennomfgres innenfor en praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme.

For brannsikkerhet og lydisolering mellom boliger legges TEK10 til grunn. Siden dette er eldre bygning og
seksjon i sameie er det forutsatt valg av Igsninger i beskrivelsen som lar seg giennomfgre i praksis og dermed
kan kalkuleres. Det kan ikke garanteres at det som tas inn i denne rapporten og i kalkulasjoner innfrir
forskriftskrav. For dette kreves en komplett detaljprosjektering, forestatt av den virksomheten som ma sta
ansvarlig for utfgrte arbeider.

Div. henvisninger:
720.302 - anvisningen omhandler lovverk som gjelder brannvern i alle eksisterende bygninger.

For lydisolasjon benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.325, 522.511 (utgatt versjon 2017-2) og
byggforvaltningsblad 722.512. Detaljbladene benyttes for a hente ut byggelgsninger, her vurdert som egnet
og preakseptert, og noe modifisert for dette spesifikke bygget.

For brannmotstand for etasjeskillere benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.321(utgatt 2020). Utdrag
derfra er kopiert her, for a vise utfordringer i dette bygget:
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322 Bjelkelag REI 60 (B 60). For trebjelkelag med brannmotstand REI 60 (B 60) henvises det til Igsninger som
har spesiell sertifisering eller godkjenning, se pkt. 12:

12 Dokumentasjon av produktegenskaper TEK krever at produktegenskaper som er av betydning for de
grunnleggende kravene til byggverk skal veere dokumentert fgr produktet omsettes og brukes.
Dokumentasjonen utfgres som regel i henhold til produktstandarder eller som tekniske godkjenninger. En
oppdatert oversikt over produkter med Teknisk Godkjenning eller Produktsertifikat utarbeidet av SINTEF
Byggforsk er gitt péd www.sintef.no/byggforsk. Det fins konstruksjoner som er brannprgvd med en spesifikk
sammensetning av delprodukter. Prgvde konstruksjoner kan ha dokumenterte brannegenskaper som er bedre
enn det som er angitt for tilsvarende konstruksjon i denne anvisningen. Slik pr@ving og dokumentasjon utfgres
av SINTEF NBL as og andre utpekte tekniske kontrollorganer.

For brannmotstand for vegger benyttes Byggforskseriens byggdetaljer 520.322 (utgatt 2020). Utdrag derfra er
kopiert her, for a vise utfordringer i dette bygget:

332 Baerende og branncellebegrensende yttervegg REI 60 (B 60). For slike vegger henvises det til Igsninger
som har spesiell dokumentasjon, se pkt. 13.

334 Baerende og branncellebegrensende innervegg REI 60 (B 60). For slike vegger henvises det til Igsninger
som har spesiell dokumentasjon, se pkt. 13.

13 Dokumentasjon av produktegenskaper TEK krever at produktegenskaper som er av betydning for de
grunnleggende kravene til byggverk skal vaere dokumentert for produktet omsettes og brukes.
Dokumentasjonen utfgres som regel i henhold til produktstandarder eller som tekniske godkjenninger. En
oppdatert oversikt over produkter med Teknisk Godkjenning eller Produktsertifikat utarbeidet av SINTEF
Byggforsk er gitt pd www.sintef.no/byggforsk. Det fins konstruksjoner som er brannprgvd med en spesifikk
sammensetning av delprodukter. Prgvde konstruksjoner kan ha dokumenterte brannegenskaper som avviker
fra det som er angitt for tilsvarende konstruksjon i denne anvisningen. Slik praving og dokumentasjon utfgres
av SINTEF NBL as og andre utpekte tekniske kontrollorganer.

7.1.3 Teknisk vurdering
Fglgende er oppsummeringen fra siv.ing brann, Fredrik Fikse, av 23.10.23 (i skravur):

Sender som avtalt over en kort oppsummering fra befaring pd Lundenveien 12 i Sandefjord.

Kommentarer nedenfor er ment for d belyse omfanget som kreves for G oppnd kravet satt i den
tidligere brannprosjekteringen. Det er ikke giennomfgrt destruktive undersgkelser i bygget. Fgr det
konkluderes med og igangsettes tiltak ma det gjares en fullstendig tilstandsrapport pa
brannsikkerheten. Kommentarene nedenfor ma derfor anses som forelgpige.

Prosjektert Igsning

Bygget er opprinnelig oppfart som horisontaldelt tomannsbolig med kjeller og loft. | senere tid har
loftet blitt skilt ut som egne boenhet. Bygget vil med dette ha fire tellende etasjer og plasseres i
brannklasse 2. Fgr bruksendringen ville bygget veert plassert i brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til brannmotstand pd branncellevegger og
pdfolgende baeresystem gker fra 30 til 60 minutters brannmotstand. Det er ogsa stilt krav til
brannalarmanlegg i bygget.

Omfang

For d konkludere med hvilke vegger som ma utbedres ma det gjgres en naermere vurdering av hvilke
vegger som er G anse som barende. Antakelig vil flere av innerveggene vaere G anse som baerende
selv og med dette ha behov for utbedring om tidligere prosjektert Igsning skal ivaretas, dette selv om
de ikke inngdr i selve brannskillet. Yttervegger vil normalt ogsd anses som bzerende.

Litt om oppbygging av vegger og etasjeskille
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SINTEF Byggdetaljblad 520.322 beskriver hvordan brannmotstanden i vegger kan dokumenteres.

Eksempel:

En enkel innvendig bindingsverksvegg med 100 mm stender og 100 mm isolasjon oppndr ikke REI 60
etter byggforskanvisningen dersom det ikke er steinull i veggen. Dette gjelder bade for ensidig og
tosidig brannmotstand. For G dokumentere at innervegger vil oppnd ngdvendig krav ma det derfor
gj@res beregninger, eventuelt en vurdering opp mot en produktdokumentasjon

Om vi ser pd Glava sin dokumentasjon som eksempel oppnds REI 60 med 2 lag gips pad hver side av
vegg. Denne Igsningen krever da at all isolasjonen i veggen er glava.

Yttervegger har tilsvarende problemstilling.

Ndr det gjelder etasjeskiller er det ytterligere utfordrende. Trolig vil 2 eller 3 lag branngips veaere
tilstrekkelig dersom det gjgres en vurdering eller beregning.

Ytterligere forhold
Noen ytterligere forhold, ikke uttgmmende liste.
e Om vi ser pd utsiden av bygget er det manglende brannskille i gesims. Brann som oppstar i
underliggende etasje vil raskt kunne spre seg til loftsleilighet.
e Det er flere gijennomfaringer fra kjeller som ikke er branntettet. Det var heller ingen deteksjon
i kjeller.
e Manglende brannskille i etasjeskiller mot kjellet
e Brannalarmanlegget var ikke driftsatt. Dekningsomrddet fremsto ogsd manglende.
e Rgmningsstige fra loft var ikke skjermet.

Oppsummering

Vi anbefaler at det utarbeides en detaljert brannteknisk tilstandsrapport for bygget, eventuelt
omprosjektering. Bygget fremstar, slik vi ser det, med store mangler knyttet til brannskiller, baereevne
og brannvarsling.

Ref. kap. 7.14. Andre forhold:

- Bakluke i baderomsveggen gar vann og avlgp opp til loftsleiligheten, i det som kan betegnes som en
liten sjakt. Sjakten er sannsynligvis ikke i brannklasse EI60, luken er ikke i brannklasse EI60, om det er
krav til luken spesifikt.

- Dgrerirgmningsvei har ikke tilstrekkelig fri bredde.

Vi er usikre pa krav for & hindre brannspredning mellom etasjene i denne bygningen, med ytterveggskravet
satt til REI60, forholdet ma undersgkes mot brannradgiver. Mest kritisk her antas gesimskasse/takutstikk pa
yttertak & veere, da med stgrst risiko for boligen i loftsetasjen.

7.1.4 Bilder og tegninger

Fra detaljprosjekteringsgrunnlaget, som foreld ved sgknad om bruksendring av loft i 2016:

ﬁsssrnm TAKST
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Skissen viser etasjeskillet mellom 2.etasje og loftsetasjen.

Tegninger forelgpig ikke utarbeidet. Bilde under viser utatt hull i kaldt kneloft i loftseksjonen. Det er ca 15 cm
hulrom ned til en fiberplate (lagt som stubbloftsplate) og ca. 10 cm isolasjon fra byggear 1950, type Igs
steinullsisolasjon — antatt ikke «glassvatt».
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Bilde under viser hull tatt ut i tak/himling i soverom i seksjonen i 2.etasje. Viser porgs plate/trefiberplate
montert pa ca. 20 mm bord lagt med ukjent senteravstand. Hulrom over tilsier at bjelkelaget er 8
tommer/200 mm.

7.1.5 Konklusjon

Brannvesenet eller brannradgiver ma befare alle seksjoner, for a fa avdekket om ferdigattester gitt i 2017 ble
gitt pa riktige premisser, det vil si utbedring/oppgradering etter seksjonering og om utfgrelsene ble gjort med
forankring i en forsvarlig prosjektering.

7.1.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Utbedre skillende konstruksjoner, for REI60. 5 sideflater i seksjonen brannoppgraderes, omkransende
gavlvegger, skratak/himling (2 skraflater) og gulv. Vi har medtatt det vi mener er arbeider som kan
giennomfgres innenfor en praktisk og gkonomisk forsvarlig ramme. Vi forholder oss ikke til kommunalt fritak
fra tekniske krav, ref. betingelser for a imgtekomme sgknaden for bruksendringer av kjeller — og loftsetasjen.

Som tillegg for informasjon som angar beskrivelse for utbedringer vises det til bilder i salgsdokumentasjonen.

Det er ikke vurdert noe for klimaskallet i yttervegg/gavlvegger. Etasjeskillet ned mot etasjen under, slik skisse
viser det, endres ikke. Hulrommene i dagens oppbygging forutsettes a ikke innvirke negativt i vurderingen av
EI60-skillet, etter bygging med beskrivde Igsninger.

Av hensyn til rasjonelle arbeider og minimal mengde avfall produsert rives det minst mulig pa ytterveggene
og i eksisterende himling. Knevegger demonteres og remonteres, uten brannklasse. Brannskille oppover
ivaretas av skraflaten, oppgradert helt ned til takfot i det som i dag er uisolerte kott.

Kneveggene ma bygges opp igjen, da de er del av takets konstruksjonsstyrke, der de binder sammen skra
sperr og bjelkelaget i etasjeskillet ned mot 2.etasje. Lgsningen vil ikke gi tilstrekkelig konstruksjonsstyrke til a
ivareta dagens krav eller TEK10-krav. Kneveggen konstrueres mellom brannskillet i skraflaten og lyd-
/brannskille ned mot etasjeskillet, sviller innfestes med lange treskruer gjennom skillekonstruksjonen for
innfesting i den opprinnelige konstruktive trekonstruksjonen. Det er vurdert som akseptabel I@sning selv om
det gar pa bekostning av lydskillets kvalitet.

Panel i eksisterende overflater rives for ombruk i ngdvendig omfang, men i takene er det ikke hensiktsmessig
a remontere trepanelet.

Til grunn for erstatningskravet legges ikke en fullverdig og detaljert prosjektering, utfgrt av radgivende med
ngdvendig kompetanse og ngdvendige godkjenning for ansvarsrett. Siden dette er eksisterende eldre bygg
kan beregninger bli ngdvendig for a oppna dokumentert REI60.
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El.installasjoner ma fornyes inne i seksjonen, ev. de-/remonteres der delevegger rives og bygges opp som
nye.

| taket/himlingen er det beregnet at skjult elektrisk anlegg ikke benyttes i brann- og lydskillet.
I nye delevegger kan skjult elektrisk anlegg benyttes.

| kalkyleoppsettet viser beskrivelsestekster hva som er tenkt utfgrt og kostnadsvurdert. Oppsettet viser alt
aktuelt i denne seksjonen, kravet kan bli stgrre hvis eier ma ta stgrre andel av utbedringskostnader for at hele
bygget skal innfri forskriftskravene.

Valgte lgsninger er basert pa kravet til REI60/EI60 og luftlydisolasjon 55 db/trinnlydniva 53 db. Valgte
Igsninger forutsettes a dekke funksjoner, selv om det i beskrivelsestekster ikke tas med arbeidene ned til
minste detaljniva.

For lyd beregnes etasjeskillet/gulv. Gulv for trinnlyd og tak for luftlydisolasjon. Vegg mot felles trapperom for
vibrasjonslyd.

For a veere sikker pa at lydkrav tilneermet kan dekkes ma seksjonen bygges opp innvendig, som prinsipp som
«rom i rommet». Dette er ikke hensiktsmessig her pga de lave hgyden. Selv med den Igsningen vil det kreve
mye for @ unnga lydgjennomgang mellom seksjoner pga flanketransmisjon, her vurdert som akseptabelt.

Baderommet underlegges like arbeider som gvrige rom, fglger vatromsnormen for oppbygging etter
etablerte lyd-/brannskiller.

Videre beregnes plating av yttervegger/gavlvegger, direkte pa eksisterende plater.
Det brukes to lag brannhemmende plater, som 15 mm branngips, pa alle overflater i seksjonen.

Gulvet bygges opp flytende, pa overflaten som ligger under eksisterende flytende gulv. Oppbygging med ett
lag branngips eller gulvgips lagt pa 12 mm trinnlydsplate. Alle nye veggplater settes ned mot gipsen pa gulvet
(oppa) og det benyttes brannfugemasse for a forsegle gliper. | overgangen skratak og gulv vil det pga risiko
for feil med utfgrelsen bygges en lav brannvegg, ca. 30 cm hgy.

Kjpkkeninnredning de- og remonteres. Under 7.9. i kalkulasjonsdelen foreslas Igsninger til forbedring med
tanke pa vannsikkerhet i seksjonen og sameiet.

Nye overflater medtas ikke ngdvendigvis i I@sning tilsvarende dagens. Det er ungdvendig og fordyrende.

Nytt baderom er beregnet for gulvbelegg av vinyl og baderomsplater pa vegger. Gulvet bygges stgrre enn
arealet for baderommet, for a sikre vanntette Igsninger ute i kottet der vann og avlgp kommer opp i etasjen.
Det apnes i bjelkelaget for to nye sluk, det ene sluket for dusj i rommet, det andre sluket ute i kottet som del
av vannsikringen og for at byggehgyde pa gulv ikke skal bli for hgy, med tanke pa anbefalte fall.

Det benyttes ikke dusjkabinett, men dusjvegger og dusj med vannbelastningen rett pa overflatene. Vi mener
det er egnet Igsning i denne leilighetstypen, og rasjonell og kostnadseffektiv metode i utbedringen. Mgbler
og vvs-utstyr, utenom dusjkabinettet, de-/remonteres.

For alle vinduer beregnes nye foringer og karmlister. Det er ikke beregnet utskiftinger av vinduer, til
brannvinduer, for d hindre brannsmitte i utvendige fasader. Kravmessig er det ikke vurdert behov for
brannvinduer, men tiltaket for & hindre brannsmitte via fasaden, fra 2. etasje til yttertak/loftsetasje, er
ivaretatt med a brannsikre taktutstikk og innvendig side av nedre del av taket.

Som alternativ til remningsstigen kan annen rgmningsvei fra loftsetasjen vurderes. En mulighet er opplgft i
skraplanet i taket, for etablering av balkong. Det er en mulighet da for remning via takterrassen til seksjonen i
2.etasje. Vi mener den Igsningen er akseptabel nar bygget ellers oppgraderes som det ma, for a veere
godkjent.

BRA/P-rom reduseres for areal pga nye oppbygginger, arealreduksjonen erstattes med pris pr. kvm.

Vanndamptrykk er ikke vurdert, for diffusjonstetthet og lufttetthet. Platelag pa alle sideflater forutsettes a gi
tilstrekkelig lufttetthet. Noe svakheter i diffusjonstettheten forutsettes a ikke gi fuktproblemer i yttervegger.
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7.2.5 Konklusjon

I 7.2 Fellesareal utvendig Ikke fundamentert byggverk, sig i grunnen gir deformasjoner.

7.2.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse
7.2.1 Beskrivelse g/ rep )

Rettes opp, som fundament kan betongheller benyttes, hgyder kan justeres etterhvert som sig i grunnen
fortsetter.

Omtalt annet sted.

7.2.2  Forskriftskrav og byggeskikk

Vi er usikre pa hvor fellesareal i sameier defineres, med tilknytning til lover og forskrifter for bygg. Vi mener
her definisjon for det bygningsmessige, ikke sameieres rettigheter til bruk av av fellesareal. Sannsynligvis
legger eierseksjonsloven til rette for at sameiets vedtekter konkret viser hva som er sameiets og den enkelte

I 7.3 Fellesareal innvendig — lyd og brannskiller - trapperom

sekjsonseiers vedlikeholdsplikt. 7.3.1 Beskrivelse
| denne saken vurderer vi fellesareal med bakerunn av det vi mener er etablert norm for sameier i Norge Ikke omtalt i salgsdokumenter, burde vaert omtalt som orienterende til interessenter og kjgper. Fellesareal
& ge. har stor betydning for brannsikkerhet i bygget. Arbeidene utfgrt fra 2016-2018, oppdelt er ikke dokumentert,
7.2.3 Teknisk vurdering men det er pavist 2 lag 13 mm standard gips i del av trapperom i 2.etasje.

7.2.4 Bilder og tegninger (viser situasjonen ved hovedinngang) Felles vaskerom og bodareal i kjelleretasjen ma oppgraderes for EI-60 skillet, det er i dag trepanel i

tak/himling som antas montert rett pa bjelkelaget.

7.3.2 Forskriftskrav og byggeskikk
Viser til henvisninger andre steder i rapporten.

7.3.3 Teknisk vurdering

Trapperommene er ikke dokumentert for korrekt bygging, for a tilfredsstille 60-kravet. Trapperommet er ikke
detektert, ref. felles brannvarslingsanlegg.

7.3.4 Bilder og tegninger (bildene viser fra felles vaskerom/bod)

7.3.5 Konklusjon
Fellesrom i kjeller ma oppgraderes.

Det er vurdert som ngdvendig @ montere ett lag 15 mm branngips pa vegger, i tak og oppunder trapper,
inkludert brannfuger i overganger.

7.3.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse
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Trapperommene og fellesrom i kjeller kalkuleres for seg, under fellesareal innvendig, som erstatningskrav
kommer beregnet kostnad og seksjonens andel av det, etter sameiebrgken.

I 7.4 Leilighetsdgr

7.4.1 Beskrivelse
B30-dgr, uten lydklasse.
| dgren til loftsleilighet, i bunn av trapp i 2.etasje, er det synlig dagslys gjennom utettheter i dgren. Dette i seg
selv er ikke ngdvendigvis en feil, men ma ses i ssmmenheng med trapperommets krav til EI60, som skillende
konstruksjon.

7.4.2 Forskriftskrav og byggeskikk
Ma sjekkes om EI60-kravet i skillende konstruksjoner ogsa gjelder dgrene. 30-klasse kan veere tilstrekkelig.
Uansett er det krav til lyddgr.

7.4.3 Teknisk vurdering

Dgrer mangler brannrimse i karm, i overstykket. Dgrene skal vaere merket fra fabrikk, det ma monteres ny
dgr til leiligheten.

Dgren ma ogsa vaere lydtett.

7.4.4 Bilder og tegninger
7.4.5 Konklusjon

Dgr skiftes ut.

7.4.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Ref. kalkyleoppsett.

l 7.5 eeeeeeeeeeeeeesseereseseeseseasenens

7.5.1 Beskrivelse

7.5.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.5.3 Teknisk vurdering

7.5.4 Bilder og tegninger

7.5.5 Konklusjon

7.5.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

I 7.6 Overflater, gulv, vegg og himling (innertak)

7.6.1 Beskrivelse

7.6.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.6.3 Teknisk vurdering

7.6.4 Bilder og tegninger

7.6.5 Konklusjon

7.6.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Utbedringer kommer som fglge av brannoppgraderingen, ref. kalkyleoppsett for 7.1.

I 7.7 Baderom

7.7.1 Beskrivelse
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Se annet sted i rapporten. Vi bemerker her at baderommet har mange darlige kvaliteter, slik planlgsningen er
valgt og pa grunn av skrataket og stor del av rommet med lav hgyde. Hgye personer kan eksempelvis ikke sta
fullt oppreist ved servanten.

7.7.2  Forskriftskrav og byggeskikk
Vatromsnormen legges til grunn for vurderingene.
7.7.3 Teknisk vurdering

7.7.4 Bilder og tegninger
7.7.5 Konklusjon

Fordi brann-/lydskiller ma etableres ma baderom rives og bygges opp som nytt.

7.7.6  Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene. Utbedringer i 7.1. blir del av
baderomsutbedringen.

I 7.8 Kjokkeninnredning

7.8.1 Beskrivelse

Se annet sted i rapporten, del av 7.1.
7.8.2  Forskriftskrav og byggeskikk
7.8.3 Teknisk vurdering

7.8.4 Bilder og tegninger
7.8.5 Konklusjon

De- og remontering.

7.8.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene.

I7.9 VVS-installasjoner

7.9.1 Beskrivelse

Dagens Igsning er etter var mening a betrakte som byggefeil, der betydelig andel av vanninstallasjoner er
uisolert og star i uisolert uppvarmet rom. Ved lange kuldeperioder og periodevis ubebodd bolig vil vann i rgr
fryse, rgr vil sprekke og ved veerskifte vil vannet veksle mellom a tine og a fryse igjen, slik at det periodesvis
kan bygge seg opp store mengder is, som til slutt da smelter igjen og renner ned i seksjoner under
loftsseksjonen.

Det var lekkasje i bygget i 2022, ved at avlgpsrgr pa kottet ble apnet opp i en sammenkobling. Rgrene er
forlagt slik at de ikke er sikret mot pavirkning av naturlig lagring i kottet, dvs at en pappeske eller annet som
skyves pa kan dytte et rgr ut av en skjgtemuffe eller annen rgrkobling. Dette skal ikke skje, og unngas enkelt
ved at rgrene er tilstrekkelig festet og eller beskyttet.

Vann og avlgp ma uansett demonteres for ny oppbygging av lyd-/brannskille i seksjonen.

7.9.2 Konklusjon

Utbedringsbehov gjennom brannoppgraderingen.

7.9.3 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene.
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I 7.10 El-installasjoner

7.10.1 Beskrivelse

Det vises til rapport fra el-takstman.

7.10.2 Forskriftskrav og byggeskikk
Det bemerkes at det ikke eksisterer dokumentasjon for utfgrte el.arbeider i seksjonen, nyere installasjoner er
fra 2006-2008, 2015 og 2016.

7.10.3 Teknisk vurdering

| all hovedsak behov for ny el-installasjon, pga etablerte lyd-/brannskiller, EI60.

7.10.4 Bilder og tegninger

Bilder inntatt i el-taksten viser enkelte forhold som ogsad omtales for bygningsmessige og vvs-relaterte
forhold.

7.10.5 Konklusjon

Det er spesielt urovekkende at el.installasjoner fremstar som utfgrt av ufaglaerte innenfor elektro, det vil si
gkt risiko for brann pga el-feil i en boligseksjon uten forskriftsmessige brannskiller og uten de samme
forskriftskravene i innfridd i hele bygget.

7.10.6 Utbedring/reparasjonsbeskrivelse

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeider i fellesareal, kostnad for denne
seksjonen, fordelt etter sameiebrgken.

El-takstmannen Strand estimerer utbedringskostnader til kr. 155 000,- for seksjonen, ekskl. mva. Dette
inkluderer radgivere slik vi ser det, for vurderinger om ikke hele seksjonen i prinsippet bygges som ny. Vi
mener alle forhold na er sa godt kjent, for brannoppgradering og el.installasjoner, at det i hovedsak blir nytt
el.anlegg. Det forutsettes at dette er mulig, med tanke pa fellesareal/felles el.anlegg og blant annet aktuelle
ngdvendige tilkomster i dette sameiet. Utbedringskostnadene i seksjonen sammenfaller bra med kostnaden
vi beregner i 7.10, i kalkulasjonsdelen.

7.11.4 Bilder og tegninger
7.11.5 Konklusjon
7.11.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse
Vi gar ikke inn pa detaljer, det settes av kr. 5 000,- i kalkylen, for a etablere tilfredsstillende

ventilasjon/Iuftskifte i alle rom. Det er vurdert som tilfredsstillende @ montere brannsikre veggventiler i
yttervegg, i gang i 2.etasje, ved topp av interntrapp, i soverom og i stue.

7.12.1 Beskrivelse

7.12.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.12.3 Teknisk vurdering

7.12.4 Bilder og tegninger

7.12.5 Konklusjon

7.12.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

7.13.1 Beskrivelse

7.13.2 Forskriftskrav og byggeskikk

7.13.3 Teknisk vurdering

7.13.4 Bilder og tegninger

7.13.5 Konklusjon

7.13.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

I 7.14 Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk.

I 7.11 Ventilasjon leilighet

7.11.1 Beskrivelse

Det er ikke ventilasjon i soverommet. | stuedelen er det kun spalteventil i takvinduet. | baderommet er det
avtrekksvifte over tak.

Det er en synlig stgrre luftekanal i kottet, utenfor kjskkendelen, som antas & vaere koblet pa luftehatten som
er synlig ute pa taket. Det er ikke kjent, men antatt at denne ivaretar avtrekk over tak fra seksjon i 1.etasje.

7.11.2 Forskriftskrav og byggeskikk

Krav ikke definert, men i vurdering forholder vi oss til TEK10 og brannsikkerhet, men med forutsetning at de
helt reelle kravene ikke fglges.

7.11.3 Teknisk vurdering

Balansert ventilasjon gir best resultat i seksjonen, men det er usikkerhet knyttet til Igsningen og behovet, i
denne seksjonen.
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7.14.1 Beskrivelse

12015 avdekker tilsyn, etter varsel fra NAV, at loft og kjeller er innredet med leiligheter som ikke er omsgkt. |
rapporten og i brev av 2.12.2015 vurderes kjelleretasjen som uegnet til annet enn boder, lager etc.
Trapperommet spesifiseres til ikke a innfri dagens krav, som egen branncelle.

I kommunens brev av 2.12.15, til tre av seksjonseierne, blir det gjort rede for situasjonen, selger |l

I ' o v adressatene. Vi antar to seksjoner var eid av en adressatene. Selger || NN

ble ogsa varslet om besgk for tilsyn i brev av 8.10.2015

Loftsleiligheten ble omsgkt i 2003, men spknad var mangelfull og den ble etter avtale med eier da stilt i bero.
Eiendommen ble seksjonert i 4 seksjoner i 2007.

Kommunen ble oppmerksom pa kjellerleiligheten i 2009 og henvendte seg da til eier, brevet ble ikke besvart.

Eier av loftsleiligheten (kjgpt i 2008) far hjelp av en venn i saken, for rollen som ansvarlig sgker og
prosjekterende for loftsetasjen alene, varslet teknisk etat i kommunen i epost 14.12.2015. Vedkommende
gnsker loftsleiligheten omsgkt utenfor sameiets forpliktelser med branncelle i trapperom. Kommunen svarer
dette opp med presiere den stgrste utfordringen til & ligge i oppgraderingen av brannskiller mellom
leilighetene, og ngdvendigheten av brannprosjektering. Noe senere epost fra kommunen til ansvarlig sgker,
samme dag, presiserer det strenge kravet, blant annet, til brannskille i boliger med 3 etasjer. Her bruker
kommunens saksbehandler 3 etasjer selv om tilsynsrapporter viser 4 etasjer, med kjeller inkludert. | denne
kommunikasjonen skriver ansvarlig sgker fglgende, 15.12.2015: «........... Fredrik som er beboer i 2.etg holder
pa a pusse opp, sa litt gips i himlinga ma nok til.» Vi presisere her at Fredrik er selger na og at det ikke er gips i
himlinger, der dette er synlig ved at himlingene antas a veere fra byggear.
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19.3.2016 sendes sgknad for ettrinnsbehandling av bruksendring for loftsleiligheten. | spknadens
redegjgrelse, under tiltak, presiseres brannskillet lagt i himlingen i 2.etg, da denne er under oppussing. Videre
at trapperommet blir utfgrt som egen branncelle.

| brev fra kommunen, 25.5.2016, viser kommunen til mangelfull sgknad for bruksendring loft, blant annet
fravik fra TEK10, for energi, ventilasjon etc.

| denne rapporten ma vi forutsette at eier av leiligheten i 2.etasje, selger, kjente til oppgradering av
brannskillet, et stykke arbeid som altsa ikke er gjort, det vil si at ferdigattest er gitt pa falskt grunnlag.

| brannotat av 3.3.2016 viser radgivende ingenigr Geir Bettum tydelig hva som kreves for tiltak som gjelder
bruksendring av loft til egen boenhet. Krav yttervegger, takkonstruksjoner, etasjeskillere, trapperom og
gvrige baerende konstruksjoner REI60. Om kjellerleiligheten sies det ikke noe spesifikt annet enn forutsetning
om denne har trapp fra felles trapperom. Kjellerleiligheten har ikke trapp fra felles trapperom, men fra
halvplan med inngangsdgr i yttervegg. Men trapperommet mellom leilighet i kjeller og leilighet i 1.etasje er
felles, og trappens underside er ikke brannsikret til EI60 skille. Dette forholdet ma brannradgiver se naermere
pa, vi tror denne situasjonen ikke er lovlig.

| brannotatet beskrives dgrer for remning med fri bredde 0,9 m. Leilighetsdgren og terrassedgren har fri
bredde ca. 0,82 m. D¢r til leilighet i 1.etasje har fri bredde ca. 0,82 m. Inngangsdgren kan ikke apnes helt, dvs.
at fri bredde i dag er ca. 0,7 m, det vil na ikke vaere mulig a fa ut en sykebare gjennom inngangsdgren til felles
trapperom.

Ny boenhet i loftsetasjen ble godkjent 7.12.2016, med en rekke betingelser og presiseringer av
radonforebyggende tiltak, om det ikke kan dokumenteres som ungdvendig.

For kjellerdel godkjenner kommunen bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel 9.8.2016, for hele kjelleren
foruten vaskerom/sportsbod (felles for alle boenhetene i boligbygget). Betingelser er a fglge gjeldende lover
og forskrifter, noe som selvsagt inkluderer brannskiller oppgradert til REI60. Det vises i godkjenningen til at
vinduer i alle rom tilfredsstiller remningskravet, noe vi mener ikke er tilfelle.

Flerbolighuset er pa festetomt. Det er ikke vurdert noe for festeavgift, om denne burde vaert eller ble vurdert
justert nar bygget ble endret fra to til fire boliger. Eventuell endring av festeavgift, eller andre kostnader i den
sammenheng er ikke medtatt i kalkulasjonsdelen som fglger rapporten.

7.14.2 Forskriftskrav og byggeskikk

Leiligheten vi tar for oss i rapporten har ikke brannskillende konstruksjoner i REI60, forutsatt at tiltak for a
oppna dette er utfgrt i etasje over elller under, noe vi av tilgjengelig dokumentasjon ikke tror er sannsynlig.

7.14.3 Teknisk vurdering

Brannskillende konstruksjoner for leiligheten, og sannsynligvis hele bygningen slik vi ser det, ma oppgraderes
for a holde REI60.

7.14.4 Bilder og tegninger
7.14.5 Konklusjon

Boligen kan ikke leies ut. Tap av leieinntekter

7.14.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse — kompensasjon.

Vises til kalkyleoppsettet, for a se ngdvendig omfang av utbedringsarbeidene.

J;SSENTIA TAKST

Innvendige mal reduseres pga brannoppgraderingen, med to lag gips og akustikkprofiler pa noe vegg.
Redusert innvendig takhgyde blir vurdert etter malereglene for skratak.

7.15.2 Forskriftskrav og byggeskikk
7.15.3 Teknisk vurdering

7.15.4 Bilder og tegninger

7.15.5 Konklusjon

Vi vurderer mindre arealavvik til uansett ikke a pavirke boligseksjonens verdi, fordi oppgradering for brann-
og lydskillet vil gi mange indirekte fordeler for seksjonen og fglgelig ogsa for flerboligbygget som sameie.

7.15.6 Utbedring / reparasjonsbeskrivelse

|8. BILDER OG TEGNINGER |

I 8.1 Bilder med forklaring |

Se tegninger fra kommunens byggesaksarkiv for eiendommen.

|9. UTBEDRING OG KALKULASJON |

I 9.1 Sammenfatning utbedringskostnader — utbedring andre seksjoner |

I 7.15 Diverse

7.15.1 Beskrivelse
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Vises hovedsaklig til kalkyleoppsettet, pkt 6.2 og pkt 7.1.6 for a vise det vesentlige for & utbedre boligen. Det
er bestrebet a ikke heve eksisterende kvaliteter i seksjonen, da med tanke pa overflatene.

Det er forutsatt at TEK10 ma fglges, slik det fremkommer i vedtakene for godkjente bruksendringer i 2016.

Det er forutsatt at radgivende ingenigr Geir Bettums notat av 2016, underlag for detaljprosjektering
branntiltak, ma gjennomfgres for at boligseksjonen i 2.etasje er lovlig a bo i.

Vi gar ikke inn pa bygget som helhet, hva denne reklamasjonsrapporten angar og hva kostnadene for gvrig i
bygget kan bli, for & innfri krav. Utbedring av hele bygget ser ikke vi pa, selv om vi antar det som en
ngdvendighet.

Vi er kjent med situasjonen til eier av seksjon 3 —andre etasje — men kan for eieres situasjon ikke si hva det
har av betydning for seksjon 4, som omtales her.

Vi kan ikke forutse den potensielle konflikten alle seksjonseiere blir bergrt av, derfor er kalkyleberegninger
utfgrt for seksjon 4.

Vi har ikke vurdert konsekvenser i saken og for bygget, om kjgpsavtale ikke kan heves eller om gitt erstatning
avgrenses til kun a oppgradere denne seksjonen.

Vi forutsetter for utbedringskostnadene at kommunen ikke gir fritak for hovedtyngden av tekniske krav, ref.
nevnte vedtak og gitte ferdigattester i 2017, selv om dette bygget na kanskje blir underlagt et strengere niva
av tilsyn fra kommunens byggesaksavdeling.

| kalkyleoppsettet vurderes sameiebrgk. Det vil si at kostnader for vurderte utbedringer av fellesareal medtas
for denne seksjonens andel (sameiebrgk 50/275). Dette betyr at beregnet utbedringskostnad for seksjonen i
denne rapporten ikke pa noen mate dekker alle ngdvendige kostnader, for at hele bygget innfrir forskriftskrav
i bygg med boliger over fire etasjer, med brannklasse 2.

Sum utbedring seksjon 4 - loftsetasjen. kr. 1 356 864,- inkl. mva. Dette belgpet er ikke ment & inkludere alt
for a dekke erstatning til utbedringer, andre kostnader ma innberegnes i totalt krav. Belgpet er ikke
vurdert i ssmmenheng med heving av kjgp.

Brannoppgradering seksjon 2-1.etasje:
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Boligen er stgrre enn seksjon 3, men del av utbedring av dekke over tilbygg av 1973 ligger i kostnaden for
seksjon 3. Vi anslar kostnad for a utbedre seksjon 2 til ca., kr. 1 900 000, inkl. mva. Dette er uten
vindusutskifting, utbedring grunnmur tilbygg, reparasjon terrasse etc.

Brannoppgradering seksjon 1- kjelleretasjen:

Uten a vurdere om det er praktisk mulig vil kostnader for a utbedre brannskille med EI-60 koste anslagsvis kr.
500 000,- inkl. mva. Det er da i hovedsak oppgradering av etasjeskillet, og forbedringer pa skillevegger, uten
at disse rives i sin helhet. Gulv er ikke vurdert.

Ny brannsentral, eller utbedring av eksisterende, kostnad tatt inn som fellesareal.

ﬁsssrnm TAKST

Sandefjord, 26.11.2023

10. OPPSUMMERING - KONKLUSJON

Lover, regler og forskrifter har utviklet seg til det bedre i Norge over mange ar, der hensikten er a sikre at det
bygges bra og riktig. Norske systemer kan man si har veert veldig gode siden 1969. TEK97 Igfter mange
forhold, alt med samme hensikt om «bra og riktig», men ogsa med gkt fokus pa risiko i bruk — hjemmeulykker
og innemiljg — sykdommer og plager relatert til klima inne i vare egne boliger. Krav til produkter brukt i
byggverk skjerpes stadig, og med forpliktelser etter E@S-avtalen, og med det fplger selvfglgelig kravene til at
produkter brukes og monteres riktig. Dette er forhold som alle ligger til grunn for det arbeidet
ansvarshavende i et prosjekt gjgr. For kjgp av brukte boliger ma forbrukere beskyttes av det til enhver tid
gjeldende regelverket, uansett om det er byggear eller andre aktuelle ar som trer inn, slik at forbruker skal
forvente lovlig og korrekt bygging av den aktuelle boligen. Videre skal forbruker beskyttes av
avhendingsloven, slik den na er endret og slik den skal sikre at kjgpere av bolig alltid skal kjgpe det de hadde
grunn til a forvente.

Som byggverk har ikke kjgper av leiligheten vurdert teknisk tilstand utover det som kommer frem og det som
er forstdelig i salgsdokumentene.

Det er ingen tvil om at mange og stgrre endringer pavirker bygningers tilstand, man kan tro til det bedre, men
det er ingen selvfglge. Poenget her er grunnlaget takstingenigr og megler ma skaffe seg, for a sette riktig
markedsverdi/prisantydning etter sine vurderinger. Profesjonsansvar mener vi ma vaere gjeldende, for
prisantydning og dermed boligens kvalitet mener vi megler skal ha det tyngste ansvaret. Med eldre bygg og
eventuelle mange endringer og eventuelt mange ombygginger ma forhold vurderes mer spesifikt, man kan
ikke uten videre tenke slitasje/elde, levetider og tilstandsgrader uten a vite utgangspunktet. Vi mener det
vesentlige for profesjonelle aktgrer for denne leiligheten, som seksjon i sameiet og i dette relativt enkle
bygget, ma vaere lovlighet og brannsikkerhet. Bransjen preges tungt av prissetting basert pa sammenlignbare
salg, omradepris pr. kvm osv, da ma den som setter prisen vaere sikker pa objektet virkelig er sammenlignbart
med de objekter som plukkes til sammenligningen. Vi mener m2-priser i ett omrade og sammenlignbare salg
brukes for mye i prisvurderinger, pa en slik mate at brukte boliger som pa mange mater har darlige kvaliteter
prises for hgyt, sammenlignet med brukte boliger uten vesentlig slitasje og fa feil/mangler. At en megler ogsa
er omsorgsforpliktet mener vi er en selvfglge, det ligger ogsa i ordet, selger, interessenter og kjgper er
avhengige av meglers rolle.

Vi mener kjgper (eier) ma reklamere pa feil og mangler knyttet til brannsikkerhet, betydelige avvik fra
forskriftskrav. Det er fare for liv og helse for beboere i leiligheten. Som det bestrebes vist i rapporten mener
vi boligen fremmes for salg i for mange positive vendinger, mens det negative far liten plass og fremstar mer
eller mindre som ubetydelig for forbruker, her kjgper. Vi hevder kjgper ikke har fatt en bolig med forventet
tilstand. Alvoret i saken mener vi vises i denne rapporten.

Side 31 av 32

Mobil: 974 61 630 |

Mail: erik.rui@sfjbb.net
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EIENDOMSTAKST‘.I

UAVHENGIG KONTROLLFORETAK INNEN ELEKTRO
REGISTRERT ELEKTROINSTALLATOR

TREDJEPARTSVURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

Takstobjekt: Gnr. 170, bnr.88 , snr.4 i Sandefjord kommune
Type eiendom: Flermannsbolig
Byggear: 1950, modernisert i 2000

Befaringstidspunkt:

12.10.2023

Tilstede ved befaring:

Undertegnede og boligeier

Boligeier:

Rapport utarbeidet av:

Eiendomstakst1 AS

Postadresse: Vallerudasen 102, 1476 Rasta
Foretaksnr.: 824 548 552 MVA

Epost: post@eiendomstaksten.no
Web: www.eiendomstaksten.no
Saksbehandler: Per Iver Strand

Telefon: 92 80 60 32

Epost: strand@eiendomstaksten.no

‘ Medlem av

Norsk takst

Medlem av

NITO
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Elektroarbeider utfgrt etter 1.1.1999 skal minst inneholde falgende dokumentasjon
i boliger:

Risikovurdering, samsvarserklaering, testdokumentasjon med maleresultater
(sluttkontrollrapport), bruksanvisninger pa elektrisk utstyr og ikke minst oppdatert
kursfortegnelse.

Undertegnede konkluderer med at det ikke foreligger ngdvendig dokumentasjon pa
den delen av el.anlegget som er utfert etter 1.1.1999.

Krav til oppbevaring av dokumentasjon

Det presiseres at det iht. FEL § 13 er det beskrevet at det er eier av anlegget som
er ansvarlig for at det til enhver tid foreligger oppdatert dokumentasjon som
beskrevet i FEL § 12.

Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levetid, ref. FEL § 13.
Dette betyr at dokumentasjonen skal fglge anlegget og sann sett den som til
enhver tid eier boligen. For denne boligen eksisterer det ikke dokumentasjonen
som kreves iht. FEL § 12.

El.tilsynsrapport fra Lede AS
Denne innehar fem avvik. Disse avvikene mé utbedres og meldes inn til Lede AS.

Tiltak:
Forst og fremst ma de fysiske avvikene ved el.anlegget utbedres.

Slik saken fremstar ser det ikke ut til & veere mulig & fremskaffe dokumentasjon pa
det arbeidet som er utfert.

Det presiseres at det ikke er mulig & erklaere samsvar pa et anlegg som er levert
av en annen aktor og i dette tilfellet vil det veere relevant at samtlige el.punkter
(for den udokumenterte delen) apnes opp og kontrolleres. Dette for & sikre seg at
sikkerhetskravene i FEL kapittel 5 er ivaretatt, dvs. § 20 - § 38.

Pa dette grunnlag vil utfarende el.installater utarbeide en sakalt kontrollerkleering
av anlegget. Her vil det fremga hva som er utfart og hva som er kontrollert, samt
at de kan innesta for at anlegget ikke innehar avvik pa de kontrollerte omrader.
Det gjores oppmerksom pa at skjultanlegget ikke er mulig & kontrollere.

Det presiseres at det ikke er mulig & gi noe garanti pa et anlegg som er levert av
en annen aktgr og nettopp derfor vil det i slike tilfeller vaere sentralt & gjennomfare
den forannevnte undersgkelsen/kontrollen.

De undersgkelser som er lagt til grunn for & kunne lukke de respektive avvik er i
trdd med notat fra DSB som har journalnr. 2020/9163 GRJO og som i ettertid er
supplert med et notat som har journalnr. 2021/2509 AAKR og som gikk til alle
landets DLE.

Pa foresporsel kan disse notater oversendes fra undertegnede.

| de etterfolgende avvik hvor det er anfgrt manglende dokumentasjon
vises det til overnevnte beskrivelse mht. ngdvendige tiltak.

Estimert kostnad kr. 20.000,- eks. mva.
Denne kostnaden vil ligger der selv om stor deler av el.anlegget som fglge av

branntekniske avvik uansett vil matte frakobles og anlegget deretter legges opp pa
nytt.

Branntekniske forhold, generelt:

Det er av byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vurdert at det er omfattende og
alvorlige avvik ved brannskiller i bygget. Konsekvensen av dette er at ogséa denne
seksjonen blir omfattet av en rekke bygningsmessige utbedringer og dette
medferer at deler av el.anlegget blir bergrt. Det er pr. na stor usikkerhet til det
endelige omfanget da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere
dette naermere.

Som fglge av de alvorlige avvikene ved brannskillet er det vurdert at det
ikke er forsvarlig & bebo leiligheten.

Den praktiske konsekvensen av disse branntekniske forholdene er at el.anlegget
ogsa blir berart ifom. tiltakene.

Det er ikke endelig avklart hvilke areal/bygningsdeler som blir omfatter, men det
er pa det rene at el.anlegget i disse deler vil veere ngdvendig & frakobles og delvis
legge om. Det legges til grunn mest mulig gjenbruk av materiell og det vil legges
til grunn eldre forskrifter for disse elektroarbeider. Det er en klar anbefaling fra et
elektrofaglig stasted at anlegget oppgraderes til dagens forskrifter og
underliggende normer, men det vil ifalge DSB ikke vaere et krav. Da dette er en
reklamasjonssak vil det derfor vaere sentralt at undertegnede presiserer dette.

Det er pr. na stor usikkerhet til det endelige omfanget og kostnadene til dette
el.arbeidet da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere dette
nermere.

Gulvene og badet er holdt utenom, fordi dette er anleggsdeler som alene utgjer
relativt stort arbeidsomfang og pafelgende kostnader.

Estimert kostnad kr. 80.000,- eks. mva.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 9 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 10 av 56
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Branntekniske forhold, gulvvarme:

Det er spesielt dette med elektrisk gulvvarme som vil kunne bidra til en betydelig
gkning av utbedringskostnadene hvis det méa gjores bygningsmessige tiltak ved
gulvene.

Det er varmekabler pa hele gangarealet bortsett fra rett foran trappa, samt arealet
i gang, kjgkken og stue. Totalt utgjer dette ca. 35 m2.

Estimert kostnad kr. 50.000,- eks. mva.

Fordeling:
Denne er plassert i gang og det mangler opplysninger om hvem som har installert
el.anlegget. Det er ogsa flere lgse kabler omkring fordelingen.

For & utbedre dette ma det som anfert i avvik nr. 1 gjennomfares en kontroll og
deretter utarbeides kontrollerkleeringer.
| tillegg ma de lgse kabler festes betryggende.

Estimert kostnad for innfesting av lgse kabler utgjer kr. 1.000,- eks. mva.

Kostnader relatert til kontroll og verifikasjon er allerede medtatt i avvik nr. 1.

FEL §§ 12,
13 og 28

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 13 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 14 av 56
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5 Knebod:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Kabler som ikke er betryggende festet.

Disse ma klamres.

Estimert kostnad kr. 2.000,- eks. mva.

FEL § 28

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 15 av 56

6 Gang og bad:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:
Kabler som ikke er betryggende festet.

Disse ma klamres.

Estimert kostnad kr. 2.000,- eks. mva.

FEL § 28

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 16 av 56
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Kjgkken:

Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring:

Her er det et el.anlegg som er merket med produksjonsar 2008, men det foreligger
ikke noe som helst dokumentasjon pa det arbeidet som er utfert. Selv om dette er
nyere er det likevel en del av avviket som allerede er beskrevet i nr. 1.

Kostnader relatert til kontroll og verifikasjon er ogsa medtatt i avvik nr. 1.

o R e R S

2 = TR

FEL §§ 12
og 13

Fellesareal
8 Tilsynsrapport fra Lede AS: FEL §§ 9 og
Beskrivelse og lgsningsforslag relatert til utbedring: 16

Det er i kursfortegnelsen for fellesanlegget anfert at inntakssikringene er 3x63
ampere.

Det er i el.tilsynsraporten fra Lede AS ogsa anfert at det er fire anlegg som er
tilkoblet felles inntaksvern pa 3x63 ampere og at sikringen ikke er tilpasset
ledernes stramfagringsevne. De har anfert at det ma dokumenteres at hovedkabel
ikke er overbelastet.

En av de fire seksjoner har ogsa fatt lagt opp en el.bil-lader. Dette vil pavirke
tilgjengelig kapasitet for hele Sameiet. Etter hva undertegnede har fatt opplyst er
ikke Sameier blitt orientert om dette. Det vil ikke veere kapasitet i anlegget om de
gvrige tre seksjonseier ogsa gnsker opplegg til el.bil-lader.

Fordelinger innehar avvik ved at det er utettheter omkring kabelinnfgringer, samt
at det ikke er foretatt nedvendig stevsuging og rydding.

Det vil derfor veere behov for & tette omkring kabelgjennomfgringer, samt foreta
stovsuging og rydding.

Tiltak:

Etter undertegnedes vurdering ma inntaket forsterkes. Dimensjonen pa dette ma
avklares etter at det er gjennomfart et mote med Sameier og de fire seksjonseiere
mht. behov. | dette ligger ogsa utarbeidelse av effektbudsjett.

Estimert kostnad kr. 60.000,- eks. mva.
Kostnaden ber legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

Det er en betydelig usikkerhet til denne kostnaden da det avhengig av hvilken
kapasitet netteier har pa trafokretsen i dette omradet. Hvis det viser seg & veere
behov for & gke trafoytelsen kan det bli aktuelt med omfattende og kostbare tiltak
og det kan bli kostnader som er flere ganger stagrre enn estimatet ovenfor. Dette er
ikke mulig & avklare for det igangsettes en prosess med netteier.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 17 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 18 av 56
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Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023

Side 21 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 22 av 56
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| K-system for fellesanlegg:

Eiendommen bestar av flere bygninger og bestar av totalt fire boligseksjoner.

Som folge av dette er Sameiet underlagt interkontrollforskriften og er gjennom
dette palagt & ha kartlagt farer og problemer for p4 denne maten & kunne vurdere
risiko samt utarbeidet planer og tiltak for & redusere risikoforholdene. Dette er
regulert i IK-HMS § 5.

Det foreligger ikke noe internkontrollsystem for elektro hva gjelder anlegget,
hvordan det er bygd opp og fordelt mellom fellesanlegg og de respektive seksjoner
(om noe dekker fellesareal eller ikke), hvordan el.anlegget kontrolleres og hvorvidt
det er eller skal bli utfart sakalte egenkontroller og/eller periodiske el.kontroller.
Her er el.kontroller av fellesanlegget og der gjennom termografering av felles
fordelinger relevante kontrollobjekter.

Konklusjon:

Sameiet har ikke ngdvendig oversikt, ei heller nedvendig dokumentasjon, over
anlegget og har apenbart ikke kartlagt farer og problemer og pa denne maten
vurdert risiko eller utarbeidet planer og tiltak for & redusere risikoforholdene, jfr.
IK-HMS.

Tiltak:

Det ma engasjeres en profesjonell akter for & utarbeide et dekkende
internkontrollsystem, samt at det ma gjennomferes en fullverdig kontroll og
termografering av relevante anleggsdeler.

Estimert kostnad for utarbeidelse av et |K-system for elektro, samt gjennomfering
av el.kontroll, termografering og utarbeidelse av en oversikt over fellesanlegget,
estimeres til kr. 60.000,- eks. mva.

Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL § 9

IK-HMS §§
2095

10

Dokumentasjon — samlepunkt for fellesanlegget

| el.tilsynsrapporten fra Lede AS har de ogsa anfert at det ikke foreligger
dokumentasjon pé fellesanlegget.

Det foreligger ikke ett eneste dokument pa hvem som har installert el.anlegget i
fellesanlegget. | kursfortegnelsen er det anfort Bravida Norge AS, men utover en
ikke ajourfert kursfortegnelse foreligger intet.

Slik som saken fremstar synes det som om deler av arbeidet ikke er kontrollert og
vedlikeholdt iht. forskriften. P4 bakgrunn av at det er opplyst at eiendommen er
ombygd p& 2000-tallet vil gjeldende forskrift vaere FEL og NEK 400:1998.

Det vises derfor til dokumentasjonskravet som kom i FEL og som er beskrevet i §
12 og til oppbevaringsplikten som er definert i § 13.

Krav til utarbeidelse av dokumentasjon

FEL § 12 beskriver at for et nytt anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for
utfarelsen sgrge for at det er kontrollert og prevet for & sikre at det tilfredsstiller
forskriftens krav.

Den ansvarlige skal utstede erklaering om samsvar med sikkerhetskravene som er
beskrevet i FEL kapittel V. Som underlag for slik erklaering skal det veere
utarbeidet dokumentasjon som gjar det mulig & vurdere om anlegget er installert
iht. forskriftens krav.

Elektroarbeider utfert etter 1.1.1999 skal minst inneholde fglgende dokumentasjon
i boliger:

Risikovurdering, samsvarserklaering, testdokumentasjon med maleresultater
(sluttkontrollrapport), bruksanvisninger pa elektrisk utstyr og ikke minst oppdatert
kursfortegnelse.

Undertegnede konkluderer med at det ikke foreligger ngdvendig dokumentasjon pa
den delen av el.anlegget som er utfert etter 1.1.1999.

Krav til gppbevaring av dokumentasjon

Det presiseres at det iht. FEL § 13 er det beskrevet at det er eier av anlegget som
er ansvarlig for at det til enhver tid foreligger oppdatert dokumentasjon som
beskrevet i FEL § 12.

Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levetid, ref. FEL § 13.
Dette betyr at dokumentasjonen skal falge anlegget og sann sett den som til
enhver tid eier boligen. For denne boligen eksisterer det ikke dokumentasjonen
som kreves iht. FEL § 12.

Tiltak:
Ferst og fremst ma de fysiske avvikene ved el.anlegget utbedres.

Slik saken fremstar ser det ikke ut til & veere mulig & fremskaffe dokumentasjon pa
det arbeidet som er utfart.

Det presiseres at det ikke er mulig & erklaere samsvar pa et anlegg som er levert
av en annen akter og i dette tilfellet vil det veere relevant at det gjennomfares en
utvidet el.kontroll med ngdvendige elektrotekniske malinger. Dette for a sikre seg
at sikkerhetskravene i FEL kapittel 5 er ivaretatt, dvs. § 20 - § 38.

Pa dette grunnlag vil utferende el.installater utarbeide en sakalt kontrollerklzering
av anlegget. Her vil det fremga hva som er utfert og hva som er kontrollert, samt
at de kan innesta for at anlegget ikke innehar avvik pa de kontrollerte omrader.
Det gjores oppmerksom pa at skjultanlegget ikke er mulig & kontrollere.

Det presiseres at det ikke er mulig & gi noe garanti pa et anlegg som er levert av
en annen akter og nettopp derfor vil det i slike tilfeller veere sentralt & gjennomfare
den forannevnte undersgkelsen/kontrollen.

Estimert kostnad kr. 25.000,- eks. mva.
Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL §§ 12
og 13

IK-HMS §§
2095

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023

Side 23 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023
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11

Brannalarmanlegg:

Anlegget er ikke tilkoblet og har heller ikke tilstrekkelig med
brannmeldere/detektorer. Dette begrunnes med manglende deteksjon i felles
trapperom og i fellesrom i kjelleretasjen.

Det har apenbart heller ikke veert noe kontroll og det er apenbart ikke etablert noe
rutine i regi av Sameiet for hvordan anlegget betjenes og hvor ofte anlegget skal
testes/kontrolleres.

Tiltak:
Anlegget ma i sin helhet gjennomgas og det ma suppleres med varslere og
brannklokker i fellesareal.

Estimert kostnad kr. 30.000,- eks. mva.
Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL§ 9

IK-HMS §§
2095

12

Jordingsanlegg:

Det er ikke mottatt dokumentasjon/tegninger pa jordingsanlegget.

Det er registrert at det er et koblingspunkt oppunder himling pa felles vaskerom,
men dette er ikke merket og det er ukjent hva som er anleggets jordelektrode og
hvorvidt overgangsmotstanden til jord er tilfredsstillende, sett opp mot at
leiligheten pa loftet er etablert pa 2000-tallet og det vil vaere kravet i FEL og
NEK 400:1998 som er gjeldende.

Boligen er for evrig en del av et sameie med 4 enheter og undertegnede har ikke
mandat til & vurdere byggets jordingsforhold neermere.

Tiltak:

Det ma etablere utjevning til avlgpssystemet og det antas & vaere mulig via
avlgpsroret pa vaskerommet.

Estimert kostnad kr. 5.000,- eks. mva.

Jordelektroden ma males og det meget mulig det er ngdvendig med etablering av
en ny hovedjordelektrode, det kan lgses ved & montere to stk. jordspyd, plassert
utenfor ringmur. Kostnaden for dette estimeres til kr. 20.000,- eks. mva.

Samlede kostnader utgjer derfor kr. 25.000,- eks. mva.
Kostnaden ber legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL §§ 19
og 21

Elsikkerhet
nr. 62

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023

Side 25 av 56

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS

Rapportdato: 17.10.2023
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El.anlegg generelt:

Det er avdekket enkelte fysiske avvik ved den elektrotekniske installasjonen som
for avrig ville blitt avdekket ved en tradisjonell el.kontroll som Sameiet i realiteten
er palagt & gjennomfare gjennom internkontrollforskriften, ref. avvik ovenfor.

De fysiske avvikene er fglgende:

= Det er ikke ryddet i fordelingen.

= Kabler i felles vaskerom er ikke betryggende festet.

= Manglende mekanisk beskyttelse av kabler i felles trapperom.

= Koblingspunkter i himling i vaskerom ligger i direkte kontakt med trevirke
og uten bruk av kapslinger, slik at det er manglende barriere mellom
elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler.

= Kursfortegnelse er ikke ajourfgrt. Fordelingen er ikke last/lukket. Det
eksisterer ikke ngkkel for & kunne lukke darene.

Tiltak:
Avvikene ma lukkes ved at det gjeres fglgende tiltak:

= Kursfortegnelse ma ajourfares.

= Det ma foretas rydding i fordelingen.

= Foreta innfesting av lgse kabler.
Koblingspunkter i himling m& monteres i koblingsboks.
Kabler i felles trapperom ma paferes kabelvernror.
Anskaffelse av ngkkel slik at fordelingen kan lukkes/lases.

Estimert kostnad kr. 15.000,- eks. mva.
Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

FEL §§ 28
og 32

Elsikkerhet
nr. 68
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For & lukke disse avvikene ma Sameiet engasjere en profesjonell aktar for & utarbeide et dekkende
internkontrollsystem, samt at det ma gjennomfares en fullverdig kontroll og termografering av
relevante anleggsdeler.

Branntekniske forhold

Det er av byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vurdert at det er omfattende og alvorlige avvik ved
brannskiller i bygget. Konsekvensen av dette er at ogsa denne seksjonen blir omfattet av en rekke
bygningsmessige utbedringer og dette medferer at deler av el.anlegget blir bergrt. Det er pr. na stor
usikkerhet til det endelige omfanget da det ogsa er engasjert en brannkonsulent som skal vurdere
dette naermere.

Som fglge av de alvorlige avvikene ved brannskillet er det vurdert at det ikke er forsvarlig &
bebo leiligheten.

Undertegnedes rapport ma sees i sammenheng med ovrige reklamasjonsrapporter/skaderapporter for
eiendommen som ogsa beskriver de branntekniske avvikene i bygget.
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7 Prisestimat 8 Plantegning

Oversikt over avvikene i eierseksjonen til oppdragsgiver:

De estimerte utbedringskostnader forutsetter at det engasjeres ett elektroforetak for alle avvik
og at dette arbeidet kan utfgres fortlapende og i god koordinasjon med andre fagdisipliner.
Hvis denne forutsetningen ikke lar seg legges til grunn vil de estimerte utbedringskostnader
okes betydelig.

Kostnader til midlertidig bolig og bygningsmessige arbeider er ikke medtatt. Dette er noe
byggtakstmann Erik Rui i Essentia Takst vil matte vurdere naermere.

Oversikt over avvikene i fellesanlegget:

Kostnaden bgr legges pa Sameiet og fordeles iht. vedtektene.

Det er eiers plikt at et el.anlegg til enhver tid skal veere i forskriftsmessig stand. Da det er
avdekket et stort antall avvik har undertegnede sin funksjon vaert nedvendig og folgelig bor
kostnader knyttet til naerende rapport medtas som en del av utbedringskostnadene.

Forbehold

Det vises til avvikslisten hvor det er utfyllende beskrivelse av tiltakene. Det er stor
usikkerhet relatert til det bygningsmessige arbeidet som falge av de alvorlige avvikene
relatert til brannkrav.
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9 Utdrag fra salgsoppgave

Informasjon om eiendommen

Oppdragsnummer
33 210156

Eier
Ceria Eiendom as

Eiendomstype
Leilighet

Eierform
Eierseksjon

Betegnelse
Gnr. 170 Bnr. 88 Snr. 4 i Sandefjord kommune
Ideell andel: 11

Etasje
3

Byggear
1950 / modernisert 2000

Arcal
Primaerrom: 34 kvm, Bruksareal: 36 kvm

Tomtetype/areal
Festet fellestomt / 772 kvm

Forretningsforer
Fredrik Skjeggerud

Byggemate

Loftsleilighet i flermannsbolig fra 1950 som er oppfert i tradisjonelt
bindingsverk over malt grunnmur. Yttervegger i trekonstruksjon av ukjent
utferelse med liggende og staende bordkledning. Kledd med
temmermannspanel og vestlandskledning. Saltak som er isolert mot
leilighet pa loft. Taket er tekket med betongtakstein. Leiligheten har malte
trevinduer med 2-lags glass og PVC vindu med 2-lags glass fra perioden
2015-2020. Leilighetsder med brannklassifisering, antatt fra begynnelsen
av 2000-tallet. Byggegrunn antatt av leirholdige masser. Nyere drenering
med synlig grunnmursplast

Parkett og laminat pa gulv, malte strie pa vegger og malt trepanel i tak.
Eldre mursteinspipe. lidsted er ikke montert i leiligheten. Etasjeskiller i tre,
ukjent utferelse og noe skjevheter. Fliselagt bad som antas vaere fra
begynnelsen av 2000-tallet. Varmekabler i gulv. Elektrisk styrt vifte samt
luftespalte under der. VVS anlegg i leiligheten virker a veere fra
begynnelsen av 2000-tallet, noe kan vaere litt eldre. Vannrer i kobber
med plastkappe. Stoppekran pa kott ved bereder. Avlepsrer av plast i
leiligheten. Automatsikringer og el-opplegg virker a vaere lagt i fom
etableringen av leiligheten, antatt pa begynnelsen av 2000-tallet.
Brannslukker og reykvarsler er montert.

Bygningen er oppfert etter forskrifter pa byggetidspunktet, og det ma
paregnes et avvik iht. dagens forskrift.

Tilstandsrapporten felger vedlagt til salgsoppgaven. Denne er utarbeidet
av takstmann Sturla Teisbekk. Vied spersmal av byggeteknisk art, kan
han treffes pa tif. 452 10 728.

Kort fortalt

- Lys, fin 2-roms selveierleilighet.
- | loftsetasjen - koselig m/skratak.
- Hage og parkeringsarealer pa tomt,
det er fri parkering for beboere i garden.
- Entré med apen garderobelesning.
- Kjekken og stue ligger i samme rom.
- Gulvwarme og spiseplass i stuen.
- Flissatt bad med dusjkabinett.
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Stuen og kjekkenet ligger i samme rom, men er likevel adskilt som soner
med lettvegg. Rommet har skratak med nyere takvindu, parkett pa gulv
med gulvwarme og hvitmalte panelvegger. Det er plass til bade
sofamebler og spisebord | rommet.

TAKSTMANNENS BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN - UTDRAG
"Loftsleilighet i flermannsbolig fra 1950 som er oppfert i tradisjonelt
bindingsverk over malt grunnmur. Kledd med temmermannspanel og
vestlandskledning. Saltak med betongtakstein. Bygningen er oppfert
etter forskrifter pa byggetidspunktet, og det ma paregnes et avvik iht.
dagens forskrift. Det presiseres at rapporten er en forenklet utgave som
gjelder denne seksjonen. Utvendige fasader etc. er sameiets felles
ansvar, men er sett over litt forenklet og vurdert ut ifra alder. Leiligheten
antas vaere etablert/pusset opp pa begynnelsenav 2000-tallet med
fliselagt bad og kjekken.

Det er byttet vindu pa soverom 2015 og i entre 2017 samt stuevindu i
2020. Brannstige er montert. Leiligheten har normal slitasje/elde, men
det er greit a bemerke seg baderom som begynner a fa alder og
kommentarerVidere er det noe anmerkninger i rapporten.”

Oppvarming

Baoligen er oppvarmet med gulvwarme i stue/kjekken og bad.
Ventilasjonen er basert pa elektrisk styrt vifte pa bad, ventilator pa
kjokken og naturlig avtrekk. Det er ca. 120 liters varmtvannstank fra
2003 og et elskap med automatsikringer.

Okonomi

Faste, lopende kostnader

Eiendommen har vaert utleid, og selger har ikke opplysninger om alle
kostnader knyttet til faste utgifter:

Stremutgifter

Innboforsikring ca. kr. 1 200,- pr. ar pr seksjon.

Bygningsforsikring totalt ca 14 000,- pr &r, utgjer ca. kr 3 000,- pr.ar for
Snr 4,

Tv/ internett via Sandefjord bredband/ Altibox. Priser vil variere med
valgte tjenester.

Kommunale avgifter kr 6 376,- pr &r og inkluderer vann, aviep og
renovasjon.

Festeavgift kr. 597, pr. ar. Faktura sendes i 2 terminer.

Andel fellesgjeld | formue
Andel fellesgjeld kr. 0,- / Andel fellesformue kr. 0,- Ifelge selger
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Salgsoppgaven er ufullstendig uten felgende vedlegg:
- Selgers egenerklaering, datert 31,2022
- Tilstandsrapport, datert 51.2022
- Kemmentar til eiendomsopplysning 5fj. kemmune
- Ferdigattest tilbygg datert 19.91974
- Ferdigattest loftetasje datert 6.6.2017
- Godkjente byggetegninger
- Tinglyste erklaeringer:
1950/2465-2/29 Festekontrakt - vilkar 15.08.1950
1950/2464-1/29 Erklaering/avtale - Malebrev - Best.om kloakkledning
15.08.1950
1950/809-3/29 Bestemmelse om bebyggelse - Malebrev 21.03.1950
2007/985202-1/200 Seksjonering 2911.2007
2016/925243-1/200 Resek/sammenslaing10.10.2016
- Ledningskart
- Matrikkelbrev med koordinater
- Reguleringskart med tilherende bestemmelser
- Energimerking
- Meglers verdivurdering
- Budskjema
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Kommentar |

B, Kjenner du til om det e/l st soppyrhteskades finsekterskadedyr | boligen som; rotber, mias, masir eller lignende?

[XIMel []is

Kammantar |

0, Kjenner du bl om det er/har vert skjegghee | boligen?
[®] Mol [aa

Kommertar |

10, Kjenner du tll om det erfhas v uiettheter | terrasse) garas|o/tak/ fasade?
X Mei s

kommaentar |

11, Kjeneser du til om det har vert utfart sebeid pd terrasse/garasje/tak/fasade?

[®] Mel ] 4a, kun ay faglaert [ 4, av fagheet ag ulaglenog fdugnad  []1a, kun av ulaglaemnfeg Idug

Kommentar |

12, Ejennar du bl om det er/har vaen uiiges arbeid pd ol anlogget eller andro Instablas|omer [f.oks. cljotank, semtrablyr, ventilasjon)?

[X]Mei T]is kun av fsgleert ] ke, av {ngleevt op wi; i/ il d  [1ia, bun av ulagl

kommantar |

18, Kjenmer du bl om det utfart kontroll av el-snlegget ogfeller andre installasjoner [feks. oljetank, sentraifyr, ventilasjon, varmepumpe] ?

EHel [is

Kommentar |

14, Har du ladeanbsgg/ladekaoks Por olbil | dag?
Enel s

kommantar |

15, Ejenmer du 1l om ulaglerte har uifiet arbeid som nosmalt bar utferes sy faglesies p . ubower det som er mevnt tidligere (feks, pd

dramaring, murararbeld, tameerassald aic)?
[X] Mei s

kommamtar |

16, Br det medgravd ofjetank pd elendommen?
X Nel [Jia

17, Kjenmer du til forslag eller vedtatie reguleringsplaner, andre planes, psbovarsel eller offentlige vedtak som ken medfare endringer | bruken v

slendomemen eler ay olendommons omgivelses?
[XInNal Clia

kommaentar |

18, Kjenrser du til om det Foreligger phbaed fhefebeer oy fmanglende tillatelser vedrarends siendoammen?
EHel [is

Kommentar |

18, Sulges elendommen mod wileiedol, loilighet eller hybel e.0?
X Wi o

kommantar |

10, Er det foretatt redonmdling?
(Xl Nel []is

Kammantar |

21, Ejunmer du 1l cm det er Innredetybruksendeet/bygget ot Kjeller eller loft eller andre daber aw baligen?
Enel s

Kommentar |
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11 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 62 — Jording, samt utskrift fra
Elsikkerhetsportalen (DSB)
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12 Utdrag fra Elsikkerhet nr. 68 — Brannskille mellom utstyr og
brennbar overflate

13 Utdrag av hjemmelsgrunnlaget: Internkontrollforskriften

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 45 av 56

Forskrift om systematisk helse-, miljo- og sikkerhetsarbeid i virksomheter

§ 1.Formal

Gjennom krav om systematisk gjennomfering av tiltak, skal denne forskrift fremme et forbedringsarbeid i virksomhetene
innen:

- arbeidsmiljo

- sikkerhet

- forebygging av helseskade eller miljoforstyrrelser fra produkter eller forbrukertjenester

- vern av det ytre miljo mot forurensning og en bedre behandling av avfall

- forebygging av uhell og ulykker forbundet med egen lovlig aktivitet

- forebygging av ugnskede tilsiktede hendelser

slik at malene i helse-, miljo- og sikkerhetslovgivningen oppnas.
0 Endret ved forskrift 9 juni 2017 nr. 719 (i kraft 1 juli 2017).

h

- sivilbeskyttelsesloven § 23 (egenbeskyttelsestiltak ved virksomheter) (lov 25. juni 2010 nr. 45)
- produktkontrolloven (lov 11. juni 1976 nr. 79)

- arbeidsmiljeloven (lov 17. juni 2005 nr. 62)

- forurensningsloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstaker (lov 13. mars 1981 nr. 6)

- genteknologiloven (lov 2. april 1993 nr. 38)

- strilevernloven (lov av 12. mai 2000 nr. 36).

- brann- og eksplosjonsvernloven (lov 14. juni 2002 nr. 20).

Denne forskrift kommer ikke til anvendelse pa

- Svalbard

- virksomhet som nevnt i arbeidsmiljgloven § 1-3

landanlegg i petroleumsvirksomheten som nevnt i forskrift 12. februar 2010 nr. 158 om helse, miljo og sikkerhet i
- petroleumsvirksomheten og pa enkelte landanlegg (rammeforskriften) § 6, med unntak av aktiviteter som faller inn
under sivilbeskyttelsesloven § 23.

Endret ved forskrifter 17 des 1999 nr. 1352 (i kraft 1 jan 2000), 19 des 2003 nr. 1599 (i kraft 1 jan 2004), 28 jan 2005
nr. 51 (i kraft 1 feb 2005), 12 feb 2010 nr. 159 (i kraft 1 jan 2011), 2 des 2011 nr. 1148.
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Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og sterrelse i det omfang som er nedvendig for
a etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljo- og sikkerhetslovgivningen.

l\

I

2. serge for at arbeidstakerne har tilstrekkelig kunnskaper og ferdigheter i det systematiske helse-,
miljo- og sikkerhetsarbeidet, herunder informasjon om endringer

3. serge for at arbeidstakerne medvirker slik at samlet kunnskap og erfaring utnyttes

Kommentarer til forskrift om systematisk helse-, miljo- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(internkontrollforskriften)

Hvem, eller hvilke funksjoner dette kan vaere, varierer etter hvordan virksomheten er
organisert. Selv om internkontroll ma uteves pa alle nivaer i virksomheten, tilligger hovedansvaret for 4 sette i gang
arbeidet («innfore» internkontroll) og & holde det i gang («uteve» internkontroll) det everste nivéet i virksomheten.
Paragrafen presiserer imidlertid at plikten til 4 innfere og a uteve internkontroll skal gjeres i samarbeid med
arbeidstakerne, arbeidsmiljoutvalg, verneombud og/eller tillitsvalgte der dette finnes.

Hvem som er «ansvarlig» for virksomheten vil avhenge av de ulike lover som forskriften er hjemlet i. Eksempler pa
«ansvarlig» for at forskriftens krav blir gjennomfort er etter

- arbeidsmiljeloven; arbeidsgiver

- forurensningsloven; virksomhetens ledelse slik den fremgar av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur
- produktkontrolloven; produsent, importer, omsetter

- sivilbeskyttelsesloven; virksomheter

- brann- og eksplosjonsvernloven; virksomheter

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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- genteknologiloven; virksomhetens ledelse slik den framgar av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur
- strélevernloven; virksomhetens ledelse slik den framgar av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur.

1§ 4 forste ledd ligger ogsé at den som er ansvarlig har plikt til & serge for at internkontrollen blir overvéket og
gjennomgatt for & sikre at den fungerer som forutsatt. I dette ligger en plikt til at internkontrollen vurderes kontinuerlig
slik at mangler kan fanges opp. Innbakt i plikten ligger ogsa at det med jevne mellomrom foretas en fullstendig
gjennomgang, dvs. en revisjon av hele det systematiske arbeidet jf. § 5 annet ledd nr. 8.

Det er uttrykkelig fastslétt i § 4 annet ledd at arbeidstakerne har plikt til & medvirke. Dette vil ogsa folge av
arbeidsforholdet i sin alminnelighet. Medvirkning i internkontrollarbeidet er séledes en del av arbeidsplikten. For
verneombud og medlemmer av arbeidsmiljoutvalg er deltakelse i etablering og vedlikehold av internkontroll uttrykkelig
fastslatt i arbeidsmiljeloven § 6-2 og § 7-2. I tillegg har arbeidstakerne og deres tillitsvalgte etter arbeidsmiljeloven § 4-2
en rett til medvirkning i forbindelse med styrings- og planleggingssystemer. Internkontroll anses som et styrings- og
planleggingssystem som omfattes av arbeidsmiljeloven § 4-2. For bedrifter som er bundet av tariffavtale finner man de
samme bestemmelser i f.eks. Hovedavtalen LO-NHO, kap IX.

Det er helt sentralt at internkontroll integreres i overordnet styring og planlegging av virksomheten. Stadig flere
virksomheter er i dag opptatt av & gjere forholdet til det ytre milje til en del av bedriftens organisasjonsstrategi og profil,
og internkontroll er et instrument som kan utnyttes for a styrke dette arbeidet innad i bedriften. Ogsa arbeidstakere vil
veaere interessert i at deres arbeidsplass har en miljeprofil og gjer sitt for et mer miljovennlig samfunn. Internkontrollen
skal ogsa omfatte kravene til det ytre miljg, og er derfor et instrument for arbeidstakerne og deres tillitsvalgte til & pavirke
ogsa de av virksomhetens disposisjoner som bergrer miljeet. I forbindelse med internkontrollarbeidet er det videre klart
at arbeidstakernes erfaringer er en vesentlig forutsetning for en velfungerende internkontroll. Arbeidstakernes konkrete
erfaringer med f.eks. ulike innsatsfaktorer i produksjonen, innkjep, avfallshandtering mv., er verdifull kunnskap som kan
bidra til en systematisk gjennomgang av alle sider ved virksomheten med virkning for det ytre milje. Omrédet for
eventuelle interessekonflikter synes ogsa begrenset i og med at hensynet til arbeidsmiljeet og det ytre miljo som regel vil
trekke 1 samme retning.

Virksomheter som omfatter bade arbeidstakere og kunder/brukere, f.eks. sykehus, skoler, barnehager og hoteller har
ansvar for helse, miljo og sikkerhet for begge grupper. For denne typen virksomhet er det viktig & huske pa at lovene kan
stille samme type krav, men de er rettet mot en av gruppene — arbeidstaker eller bruker — eller lovene kan stille krav som
omfatter begge gruppene. Produktkontrolloven omhandler sikkerheten til elevene osv., mens arbeidsmiljeloven dekker
arbeidstakerne. Brann- og eksplosjonsvernloven vil stille krav som omfatter sikkerheten béade til hotellgjestene og de
ansatte. Internkontrollen ma da inkludere alle lovene forskriften er hjemlet i slik at bade ansatte og brukere blir omfattet.
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Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nedvendig pa bakgrunn av virksomhetens art,
aktiviteter, risikoforhold og sterrelse. Dokumentasjon som folger av krav i eller i medhold av helse-, miljo- og
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.1. skal innga.

Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf.

Frivillige sertifikater kan ogsa inngé som en del av dokumentasjonen.

14 DSB orienterer om Internkontrollforskriften pa Elsikkerhetsportalen
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§ 17. Tilgjengelighet for vedlikehold

Anlegget skal vare planlagt og utfort slik at det er tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon, betjening og preving,
det er tilstrekkelig plass til & skifte ut og montere enkeltenheter,

og at slikt arbeid kan foretas uten fare for den som utforer arbeidet.

§ 19. Jordingsanlegg =

Ved planlegging og utferelse av anlegg skal det pases at jordingssystemet er tilpasset det fordelingssystemet som er valgt
for hele eller deler av anlegget, slik at det ikke oppstér farlig stremgjennomgang eller for heye temperaturer som kan fore
til forbrenning eller brann.

§ 20. Beskyttelse mot elektriske stot ved normal bruk
Mennesker og husdyr skal vare beskyttet mot fare som kan oppsta ved direkte berering av spenningsferende deler av
anlegg og utstyr.

§ 21. Beskyttelse mot elektrisk stot ved feil &=
Mennesker og husdyr skal vere beskyttet mot fare som kan oppsta ved berering av utsatte deler som er blitt
spenningsferende som folge av feil (indirekte berering).

§ 22. Beskyttelse mot skadelige termiske virkninger &

Elektriske anlegg skal veere slik utfort at det ikke er noen fare for antennelse av brennbare materialer pa grunn av for hey
temperatur eller elektrisk lysbue. Det skal ved normal drift heller ikke vare noen fare for at mennesker eller husdyr kan
bli utsatt for forbrenning.

§ 23.Beskyttelse mot overstrem
Mennesker, husdyr og eiendom skal vare beskyttet mot skade fra for heye temperaturer eller elektromekaniske
pakjenninger som skyldes noen form for paregnelige overstrommer i stremferende ledere.

Veiledning:

Overstrom for ledere er enhver strom heoyere enn tillatt stramforingsevne, f.eks. som folge av overbelastning, kortslutning
mm.

Beskyttelse kan oppnas ved

- a serge for automatisk utkobling av slik overstrom for denne antar farlig sterrelse, varigheten tatt i betraktning, eller ved

- a begrense slik overstrom til ufarlig sterrelse og varighet.

§ 28.Beskyttelse mot ytre pavirkninger

Anlegget og det materiell og utstyr som inngér i denne skal veere tilpasset de ytre pavirkninger den kan ventes 4 bli utsatt
for.

Dersom en utstyrsenhet er utfort slik at den ikke vil tale pakjenningene i det aktuelle miljeet, kan den likevel brukes
dersom den fér en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.

§ 30.Utstyr for frakobling
Det skal vere installert utstyr for frakobling av anlegget, kurser eller enkelte utstyrsenheter, slik at vedlikehold, preving,
feilseking og reparasjon kan foretas uten fare.

§ 32.Merking av kabler, vern og annet materiell
Det skal i nedvendig grad foretas merking slik at kabler, utstyr, vern og annet materiell kan identifiseres og for evrig i
den utstrekning det er nedvendig for & unnga fare.

Veiledning:
Ved av/pa brytere og styreinnretninger ma det vere tydelig og varig merking som angir hvilke deler av anlegget de
betjener, dersom det er fare for forveksling.

Nar folgen av betjening av brytere og styreutstyr ikke kan observeres av den som foretar betjeningen og dette kan
medfore fare, ma det, synlig fra betjeningsstedet, veere passende stillingsmarkering/-indikering i henhold til aktuelle
forskrifter/normer.

Kabler og ledere ma vere slik installert og/eller merket at de kan identifiseres ved tilsyn, preving, feilseking, reparasjon
og ved endringer i anlegget. Jordledere og neytralledere ma kunne identifiseres ved alle tilkoblinger, ved hjelp av
normert merking. I bevegelige ledninger ma slike ledere veere merket i hele sin lengde.

Jordledere ma vaere merket i hele sin lengde nar det ikke er apenbart at lederen er en jordleder og at den dermed kan bli

brutt utilsiktet.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
Rapportdato: 17.10.2023 Side 54 av 56
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§ 34. Beskyttelse mot innbyrdes skadelige pavirkninger mellom elektriske og ikke-elektriske anlegg (anleggsdeler)
Det elektriske anlegget skal vaere utfort slik at det ikke oppstar innbyrdes skadelige pavirkninger mellom elektriske og
ikke-elektriske anleggsdeler.

Veiledning:

Bestemmelsen har bl.a. til hensikt & hindre at ikke-elektriske anleggsdeler blir spenningssatte pa grunn av hvordan
elektrisk utstyr eller materiell er utfort, plassert og montert og at det er etablert tilstrekkelig brannskille mellom elektrisk
utstyr og brennbare deler i bygningsoverflaten.

§ 35. Bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper &

Anlegget skal vere slik utfort at bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper ikke er
svekket.
Elektrisk utstyr tilkoplet lavspenningsanlegg

§ 36. Anlegg og tilkobling

Elektrisk utstyr som inngér i eller skal tilkoples et anlegg skal nar det er installert og vedlikeholdt i henhold til
fabrikantens anvisninger og brukes i henhold til sitt formél, ikke bringe sikkerheten i fare for personer, husdyr eller
eiendom.

§ 37. Egenskaper

Alt elektrisk utstyr og materiell som inngér i eller skal tilkobles et anlegg skal

ha slike egenskaper at det er tilpasset anleggets formal og funksjon og

vere tilpasset de ytre pavirkninger som kan paregnes fra omgivelsene.

Dersom en utstyrsenhet ikke er utfort slik at den vil tale pakjenningene i det aktuelle miljoet, kan den likevel brukes
dersom den i det ferdige anlegget far en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.

Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr.
Underliggende er kun et utdrag.

§1.Formal

Forskriften fastsetter krav til foretak og personer som utferer eller tilbyr a utfere arbeid knyttet til elektriske anlegg og
elektrisk utstyr slik at arbeidet ikke forer til skade pa liv, helse eller materielle verdier. Med foretak menes ogsa
underenheter til et foretak.

Veiledning til § 1: Formdlet med forskriften er d forhindre at elektriske anlegg og elektrisk utstyr forer til skade pa liv,
helse og materielle verdier. Ved d stille krav om kvalifikasjoner overfor de som skal arbeide opp mot elektriske anlegg
og elektrisk utstyr, vil man sikre at arbeidet gjores pd en slik mdte at anleggene og utstyret oppfyller kravene som
folger av de tekniske forskriftene. Forskriften skal samtidig bidra til at den som utforer arbeidet er i stand til d ivareta
sin egen og andres sikkerhet.

§2.Virkeomréade
Forskriften gjelder arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr.

§3.Registreringsplikt

Foretak som utforer arbeid knyttet til elektriske anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr, skal registreres i
Elvirksomhetsregisteret. Registreringsplikten gjelder ogsa for alle underenheter som utforer arbeid knyttet til elektriske
anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr. Registreringsplikten gjelder ikke for foretak som kun utforer arbeid knyttet til
egne elektriske forsyningsanlegg eller er palagt lokalt elektrisitetstilsyn.

Foretaket skal uten opphold registrere enhver endring i opplysningene.

Veiledning til § 3: Intensjonen med registreringsplikten er da fd oversikt over de aktorer som skal undergis tilsyn i
henhold til el-tilsynsloven. Registeret skal ogsd bidra til a gi kundene en oversikt over hvilke foretak og underenheter
som er i lovlig virke og hvilke tjenester disse tilbyr.

Registreringsplikten gjelder i all hovedsak for arbeid pd sdakalte tredjepartsanlegg - dvs. elektriske anlegg og utstyr som
foretaket selv ikke eier.

§4.Plikt til & rette feil og mangler
Foretak som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg for andre, plikter & utbedre feil og mangler som er papekt i vedtak
av tilsynsmyndigheten. Utbedring av alvorlige feil og mangler skal prioriteres foran annet arbeid.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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§5.Krav om bruk av kvalifisert personell

Foretak som utferer arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, skal bare benytte kvalifisert personell. Med
kvalifisert personell menes personer som oppfyller kravene i § 6 til § 10 og som er oppdatert pa den faglige utviklingen.
Alt kvalifisert personell som benyttes skal vare fast ansatt i foretaket, jf. arbeidsmiljoloven § 14-9 forste ledd forste
punktum. Kvalifisert personell kan likevel leies inn eller ansettes for en begrenset periode dersom det er tillatt i medhold
av arbeidsmiljeloven § 14-9, § 14-12, § 14-13 eller ovrig lovgivning.

Foretaket er ansvarlig for at den som har det faglige ansvaret utover arbeidet, og er tilgjengelig innenfor foretakets
normale arbeidstid. Den som har det faglige ansvaret kan ikke samtidig inneha en stilling med sammenfallende eller
delvis sammenfallende arbeidstid i et annet foretak. Ved fraver ut over 30 virkedager i lopet av ett ar, av person som
oppfyller kravene til & ha det faglige ansvaret som nevnt i § 7 til § 10, kan Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap etter seknad fra foretaket dispensere fra kravet i forste ledd. Dispensasjon kan gis for en periode opp til seks
maneder.

Veiledning til § 5: Foretaket er ansvarlig for at personell de skal benytte oppfyller kravene i forste ledd. Foretaket skal

forsikre seg om personellets kompetanse for personellet settes i arbeid.

Dette gjelder bdade i forhold til faglig utdanning som nevnt i § 6 til § 10, og at personellet ogsd er tilstrekkelig a jour med
den faglige utviklingen, herunder har kunnskap om nasjonalt regelverk og normer som er nadvendig for de
arbeidsoppgaver de skal utfore. Tilsvarende folger ogsd av internkontrollforskriften, se scerlig § 5 pkt. 2 og 7.

Dersom personellet har sin fagutdannelse fra utlandet, ma foretaket pase at det er gitt nodvendig godkjenning, jf. § 11 til
§21.

Kapittel 3. Krav til kvalifikasjoner

§6.Kvalifikasjonskrav for den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg

Den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg, skal ha fagbrev innenfor elektrofag som er relevant for de aktuelle
arbeidsoppgavene.

§12.Krav om dokumentasjon og melding

For en tjenesteyter utever tjenester i samsvar med § 11 skal vedkommende informere Direktoratet for samfunnssikkerhet
og beredskap om arbeidets art og varighet. Informasjonen skal fornyes for hvert ar tjenesteyteren ensker a utfore
tjenesten.

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakst1 AS
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e AEE——
0

RADGIVENDE INGENIZRFIRMA
| BYGGETEKNIKK

BRANN NOTAT

Lundenveien 12, Sandefjord kommune

Sandefjord 03.03.16

Tiltaket gjelder bruksendring av loft til egen boenhet-

Notatet er en redegjgrelse for branntekniske krav til bygget og skal benyttes som underlag for
detaljprosjekteringen.

Gjeldende forskrift: TEK 10

- Bygningen plasseres i risikoklasse 4.
- Brannklasse 2.
- Brannalarmkategori 2. dvs brannalarmanlegg ma prosjekteres for hele bygget.

§ 11-4 Bareevne og stabilitet, tabell 1
- Yttervegger, takkonstruksjon, etasjeskillere, trapperom og @vrige barende
kontruksjoner REI60.

§ 11-8 Brannceller
- Generelt EI60
- Gjelder ogsa for sjakter.

§ 11-14 Rgmningsvei
- Plan 1 krav 2 stk rgmningsveier. Ytterdgr og balkong dgr benyttes.
- Plan 2 krav 2 stk rgmningsveier. Felles trapperom og ut pa terreng. Terrassedgr og
ut pa terrasse > 5m over terreng.
- Plan 3 2 stk rgmningsveier. Felles trapperom og ut pa terreng. Samt fra vindu i
gavelvegg og ned rgmningsstige.
- Minimumsbredde i rgmningsvei 0,9m.

NB ! Det foreligger ikke plantegning over kjeller. Dersom denne har trapp fra
felles trapperom er kravet til dgren A60 og ubrennbare materialer i vegg og
himling i kjeller.

§ 11-16 Tilrettelegging for manuell slokking.

- Manuelt slokkeapparat monteres i alle etasjer.

Det kan komme endringer og tillegg pa notatet.

Med vennlig hilsen

Geir Bettum

Briskeveien 13, 3229 Sandefjord tlf.: 911 03 083 Email: post@bettum.net
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Eiendomskart for eiendom 3907 - 170/88//3

Utskriftsdato: 14.11.2024

»
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. (¥ A

=

e ‘-

=
=

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som foige av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.

------------- Eiendomsgr omtvistet
————— Hijelpelinje vegkant

= = Hijelpelinje fiktiv
== Hjelpelinje punktfeste
Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgr lite nayaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig

Eier mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eier mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 @ Grensepunkt middels neyaktig
Eiend gr neyaktig <= 10 . Grensepunkt nayaktig

Eiendomsgr uviss neyaktighet

O Grensepunkt - offentlig godkjent
A Grensepunkt - bolt

x Grensepunkt - kors

=1 Grensepunkt -rer

. Grensepunkt - hjelpepunkt /annet

Grensepunkt - uten klassifisering

Areal og koordinater for eiendommen

Areal 772,20 m?
Representasjonspunkt Koordinatsystem
Grensepunkter

# Nord Ost Noyaktigh.

1 6555713,08 569458,42 13cm
2 6555734,02 569450,23 13cm
3 6555745 569483,61 58 cm
4  6555723,94 569490,66 13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord 6555726,22

Grensepunkttype
Umerket (56)
Umerket (56)
Ukjent (97)

Annen detalj (83)

@st  569467,79

Grenselinjer (m)

Lengde
34,02
22,48
35,14

22,21

Radius
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sandefjord kommune: Seksjon 3907-170/88/0/3

. Norkart

Utskriftsdato: 14.11.2024 20:17

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn Beregnet areal 0

Etablert dato 19.11.2007 Arealmerknader

Oppdatert dato 20.12.2023 Antall teiger 0

Seksjonsformal Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)

Sameiebrok 75/275 Bruk av grunn ()
Tinglyst [ ]Delisamla fasteiendom [ ] Grunnforurensning []Avtale/Vedtak om gr.erverv

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sandefjord kommune: Seksjon 3907-170/88/0/3

. Norkart

Utskriftsdato: 14.11.2024 20:17

Bestdende [ |Under sammensléing
[ ]Klage er anmerket

[]Kulturminne

[]1kke fullfert oppmalingsforr.

Frist fullfering:

[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte

Forretningstype M.for.dato Annen ref. Endr.dato Berorte

Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

Omnummerering 01.01.2017 170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4
Omnummerering 01.01.2017

Seksjonering 19.11.2007 170/88, 170/88/0/3

Seksjonering

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
POYAN MORTEZA Fester (F) ASKELADDEN 15 Bosatt (B)
F080166™**** 12 3042 3042 DRAMMEN

MADAHIAN SAHAR Fester (F) ASKELADDEN 15 Bosatt (B)
F230876**** 12 3042 3042 DRAMMEN

SANDEFJORD KOMMUNE Hjemmelshaver (H) Postboks 2025

S916882807 11 3202 3202 SANDEFJORD

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Lundenveien 12 H0201 170/88/0/3 0 0 0 0

Vegadresse: Lundenveien 12 Adressetilleggsnavn:

Poststed 3211 SANDEFJORD Kirkesogn 04090201 Sandefjord

Grunnkrets 103 Myra Tettsted 2531 Sandefjord

Valgkrets 1 Sandefjord sentrum

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1av3

342

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 162475061 Andre smahus m/3 boliger el fl (136) Tatti bruk (TB)

1: Bygning 162475061: Andre smahus m/3 boliger el fl (136), Tatt i bruk

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 100

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 100

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter 3
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato |Reg.dato

Tatt i bruk 31.01.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Lundenveien 12 H0201 170/88/0/3 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Lo1 1 50 0 50 0 0 0

Ho2 1 0 0 0 0

HO1 1 0 0 0 0

Ko1 0 50 0 50 0 0 0

Bruksnavn LUNDENVEIEN 12 Beregnet areal 772.2
Etablert dato 10.12.1949 Historisk oppgitt areal 772
Oppdatert dato 07.06.2024 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

Tinglyst [ ]Del i samla fast eiendom [ | Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv

Bestdende [ |Under sammenslding []Kulturminne

Seksjonert [ |Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:

[ IHarfester [ |Jordskifte er krevd [ IMangel ved matrikkelferingskrav Frist retting:

Teiger
Type teig X Y H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6555726.22 569467.79 0 Ja 7722

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side2av 3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) & N Ork a rt
Sandefjord kommune: Seksjon 3907-170/88/0/3 "
Utskriftsdato: 14.11.2024 20:17

Grunnkart N

Eiendom: 170/88/0/4

Adresse: Lundenveien 12
Utskriftsdato: 14.11.2024 UTM-32
Sandefjord kommune | Malestokk:  1:1000
s Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm _Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm == = Eiendomsgr. omtvistet w= wmmm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm = ww ws Hijelpelinje veikant LLLLLLL Hijelpelinje fiktiv
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i uviss = ww ww - Hjelpelinje punktfeste
2 [m
%
glaringssalveien
= \
Kirinass
N 6855800 . __— Na5ss800)

V m
©Norkart 2024
R —— '\

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3av 3
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Kommuneplankart N

Eiendom: 170/88/0/3 A

Adresse: Lundenveien 12
Utskriftsdato: 14.11.2024

UTM-32

Sandefjord kommune | Malestokk:  1:2000

b PoID AT
O

Sandefjord kommune

Postadresse: Postboks 2025, 3202 Sandefjord
Telefon: 33 41 60 00
E-post: sanitaer@sandefjord.kommune.no

Dato: 15.11.2024

MEGLEROPPLYSNINGER

Vei, vann og avigp

Gnr: 170 Bnr: 88 Fnr: Snr: 4

Adresse: Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD

Tilkobling til vann og avigp

Offentlig vann og avigp

Er eiendommen tilkoblet offentlig vann? Ja [ Nei []

Har eiendommen vannmaler? Ja[] Nei [ ]

Merknad: Vannet er dokumentert plombert og gebyrene er tatt ut. Kommunen ma

varsles dersom plombe blir brutt og vannet tas i bruk igjen. Dersom vannet tas i bruk

uten a gi beskjed, vil gebyrene bli etterfakturert.

Qi

L ©Norkart 2024
D

i

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Er eiendommen tilkoblet offentlig aviep? Ja [ Nei []
Merknad:

Har eiendommen septiktank? Ja[] Nei X
Merknad:

Foreligger det palegg om endring av .
tilknytningsforhold? Jall Nei [

Merknad:
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Privat utslipp/avigp
Er det etablert privat utslipp?

Har eiendommen godkjent utslipp?

Merknad:

Foreligger det palegg pa eiendommen?

Merknad:

Heftelser vann og avlgp

Ligger det offentlig ledningsnett over eiendommen?

Er det tinglyst erklaering gjeldende dette forholdet?

Atkomst til eiendommen:

Ankomst fra Offentlig veg X Privat veg []

Ja[] | NeilX
Ja[ ] | Neil[]
Ja[ ] Nei []
Nei
Jall| X
Nei
Ja ] ]
Ingen
vegadkomst [_]

Sandefjord kommune

Adresse: Postboks 2025, 3202 Sandefjord
Telefon: 33 41 60 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 14.11.2024

Kilde: Sandefjord kommune

Kommunenr. 3907 Gardsnr. 170 Bruksnr. 88

Festenr. Seksjonsnr.

Bruksenhetld 571680331 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 162475061 Bruksenhetsnummer L0101

Bruksenhetsadresse Lundenveien 12, 3211
SANDEFJORD

Bygningstatus Ferdigattest

Ingen informasjon funnet for bruksenhetld 571680331.

Bruksenhetld 208587826 Bygningstype Bolig

Bygningsnummer 162475061 Bruksenhetsnummer L0101

. Bruksenhetsadresse Lundenveien 12, 3211
Bygningstatus Tatt i bruk

SANDEFJORD
Situasjon
Raykvarslere Slukkerutstyr
Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet
0 1 0 1 0 0
lldsteder

Det er ikke registrert ildsteder pa bruksenheten.

Siste utfarte tiltak

Siste utforte tiltak bruksenhet Siste utforte tiltak royklop

Dato Type Dato Type

02.10.2023

Tilsyn 14.01.2022 Feiing
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Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Avvik Royklop - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Brennbart inntil etg. skillene

Type Detaljer

Awvvik Royklep - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik | Fugene i skorsteinen er darlige

Type Detaljer

Awvvik Royklep - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik | Skorstein ma renoveres

Type Detaljer

Avvik Royklgp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Fyringsforbud

Type Detaljer

Andre Royklgp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

forhold

Beskrivelse | Ved tilsyn i 2 etasje kjente jeg lukten av balrayk, slik det kan lukte fra pipa eller ovnen. Leiligheten har veert
tom de siste ménedene og de eneste som fyrer er de som bor i leiligheten under. Nar det blir en slik lukt inne i
leiligheten, kan det tyde pa at skorsteinen er utett.

Informasjon for bruksenhetld 208587826

N

Fasade nord

Fasade gst

m
L
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FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Fasade syd Fasade vest
LUNDENVEIEN 12
PLAN 3. ETG NABOVARSEL
BYGGVISUALISERING A/S
YORKSTIEN 4, 3233 SANDEFJORD 1109-2000
7 [opierng eler Wi bruk medfarer erstatiings— og sirafh L Gndeverklovens bestemme:
351



Gnr. 170, bnr. 88 l

Lundenvn. 12, Sandefjord _|_ﬁﬁu.m saveal

8x4 8X4 115X5

353

T | ——
seksjon nr. 1
F = fellesareal Rz
underetasje ﬂ g
]
|_ Snr. 1 ]
-
| g
%20
80D
67M2
O 14,0607
1100 [Kensie/ten KONSTR.
LUNDEN VEIEN 12 Revdata REVIDATO
3211 SANDEF JORD e

*  TEGNAR

KJELLER O

IHE /v
ﬂvlw
ﬁmm
x
. g =1
=
il 5
mmm =
.
w
=
s 3
- © £
o @
o
£ 2 o
Of «» @2
= T o J o
L C C @ &
©w g2 3=
£EX3 89
o 2 = >
O M= m oy
=3
uny
©
~ B
i}
z 5
e ] —
= o
= =1
= & =
™ =
—
= T <
] ot
=M a
p

I —

.nuw 006L
—
=1
sm
o
i
YR
g ™
= L
"~
“" s I
[=]
R B 3
- 5 = g
o ]
T B
-
g 2 g
& a2 & J

352



Gnr. 170, banr. 88

Lundenvn. 12, Sandefjord

SEKSJON NR. 3

2. etasje

6X12

13X12

SKYVED@R

TERRASSE
27.4M2

Lo 14,06.07
LUNDEN VEIEN 12 1100 [foreir/ten KONSTR.
Rev.dalo
3211 SANDEFJORD i REVOATO
" TEGNNR
Za\
PLAN 2 )
Q.DH. ”_.NOu .Uﬂ.ﬁ. mw 6X12 13X12 1312
Lundenvn. 12, Sandefjord @ N\\\u a
wC
SEKSJON NR. 2 . o |l 2% ) o M_
%ﬁﬁ : %¥~ 124M2 Ililllﬁwﬂ
l.etasje . X2
ENTRE
ﬂ%\ u 4, 6kvm m u
. ' SKYVEDGR
1]
5
STUE e
e 20,4M2 e
© ST 4
L] [0
L [0
A\
| [0
13X12 24X12 = @
STUE @
24,8M2
= 30X17 =
ML oo 14,0607
LUNDEN VEIEN 12 1100 ?ai.a, KONSTR.
Revdato :
3211 SANDEFJORD __["™  revoaro
*  TEGNNR

PLAN 1

>

354

355



5 Nabolagsprofil

Lundenveien 12 - Nabolaget Myra/Aagaard - vurdert av 42 lokalkjente
= wn = [}
Q [52] = =]
F e g C Nabolaget spesielt anbefalt f
E § g - apolaget spesieit anberait 1or ‘ Opplevd trygghet
o =] H .
8 g 7 7 e Enslige Veldig trygt 75/100
(1] . — o
~ & B e Studenter l . .
¢ = e Godt voksne Kvalitet pa skolene
& Bra 74/100
25
O. .
) Offentlig transport e Naboskapet
S 1
1900 &2 Tempokrysset 3min % Hgflige 62/100
Totalt 9 ulike linjer 0.2 km
fr N 7 T ® Sandefjord stasjon 8 min % Aldersfordeling
%‘g" é Linje RETT, RX11 0.6 km N
—_ | 5 s g
- W= X Sandefjord lufthavn Torp 10 min & o N %g
5| 22 TS fen e
bl Z < v YN
I S5 Skoler ‘m .
% S Byskolen (1-7 kl.) 11 min #& Barn Ungdom  Ungevoksne  Voksne Eldre
327 elever, 24 klasser 0.8 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
';35 = . Omrade Personer Husholdninger
2 Sande skole (1-7 kl.) 16 min & B Vyra/Aagaard 1294 979
gg 248 elever, 13 klasser 1.2 km B sandefiord 47777 22 490
- Moe skole (1-10 kI 18 min # i Norge PazmlE mesheme
~ 140 elever, 17 klasser 1.4 km
o~ 9
.;g Breidablikk ungdomsskole (8-10 kl.) 5min & Barnehager
2 431 elever, 25 klasser 24 km Solvang barnehage (1-5 ar) 7 min %
Ranvik ungdomsskole (8-10 kI.) 5min & 90 barn 0.5km
L 385 elever, 26 klasser 2.7 km Barnas Have (0-5 &r) 12 min 4
e Sandefjord videregdende skole 13 min 4 49 barn 0.9 km
1880 elever 1 km Kathrines Have (0-5 ar) 14 min %
Skagerak International School 8 min & 43 barn Tkm
170 elever, 9 klasser 4 km
E]
i 2 F Dagligvare
—_—
m = E - 3
2|t ig ° Ladepunkt for el-bil Rema 1000 Tempokrysset 2 min 4
=
es & Uno-X Tempokrysset 2 min % PostNord 0.2km
=gz & Sandefjord medisinske senter 5min & Joker Sandefjord Stasjon 8 min 4
/> e EAREN Sgndagsapent 0.6 km
N\ a |3
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

K 2. Gaende
b 3. Sykkel

.@, Kollektivtilbud
Veldig bra 80/100

v Kvalitet pé barnehagene
“~ Veldig bra 78/100

|ﬂ| Vedlikehold veier

Godt velholdt 77/100
Sport
@ Byskolen ballbane 11 min %
Ballspill 0.8 km
@ STIF turnhallen 12 min %
Turnhall 0.9 km
& EVO Sandefjord Vest 3min %
& Pro Gym Sandefjord 8 min #
Boligmasse

B 58% blokk
B 25% annet

B 8% enebolig

«| sentrum men likevel ikke et omrade
med mye stgy.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Hvaltorvet Kjgpesenter 14 min %
@ Apotek 1 Sandefjord Helsepark 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
W 31%6-124ar
M 18%13-154r

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 69%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 31% 54%
Separert 22% 9%
Enke/Enkemann 17% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights"”, oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne

ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
Forts. Viktige endringer i avhendingsloven fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre maneder.

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva ) o o
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfares. - Utbetaling gis i inntil ni maneder
- Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Vihar tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. Gielder fast eiend lert 1il boliaf ]| ictrert i ) bol
jelder fast eiendom regulert til boligformal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge
Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen

skal anses & kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen mé
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& awvik hvis disse er tydelig bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne. allerede er markedsfaort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.
Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller fif. 22 99 99 99.

av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsefning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @ vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette
et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til

(~) H E L p ny eier overtar (begrenset fil 3 méneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag p&
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
Rett skal veere reft. For alle. ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning

Adresse: Lundenveien 12
3211 SANDERJORD

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Sandefjord og Andebu
Saksbehandler: Kaia Hostvedt Dahle

pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 90982998
Oppdragsnummer: E-post: kaia.dahle@aktiv.no
For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
GJ ennom f@n N g av b u d g VNN g +omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KL

aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

o

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salgav naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte "motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



