
Dokumentsamling til salgsoppgave 

Elias Kræmmers vei 5B, 1513 Moss 

 

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskap. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik på heving av kjøpet før 
hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til 
rettstvisten, ta kontakt med megler.  

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 nøye 
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd 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 være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse. Den har stått tom siden 
Selskapet overtok boligen i februar 2024.  

Det anbefales alle interessenter en grundig gjennomgang av komplett byggesak, enten på Moss 
kommune sine nettsider eller ta kontakt med kommunen.  
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1.1 Beskrivelse av oppdraget 

Eiere av eiendommen Elias Kræmmers vei 5B med gnr 1, bnr 976 på Jeløy i Moss kommune, 
har etter overtagelse oppdaget feil og mangler ved eiendommen. BER Bygg og 
eiendomsrevisjon AS har fått i oppdrag å besiktige de påpekte forhold og beskrive disse.  

1.2 Mottatt og innhentet dokumentasjon 
 

 Salgsprospekt 

 Utskrift fra eiendomsverdi.no 

 Diverse korrespondanse på epost og i brev til/fra kommune etc.  

 Utredning fra Østavind Arkitekter AS, datert 04.12.2020  

 Tilstandsrapport, datert 28.12.2017 

1.3 Premisser 

 
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av mottatt og innhentet dokumentasjon, egne 
observasjoner ved befaringer på stedet, og opplysninger gitt ved besiktigelsene. Alle 
tilgjengelige dokumenter og informasjon har vært vurdert enkeltvis og i sammenheng, for på 
best mulig måte å kunne vurdere hele saksbildet.  
 
Vurderingen er gjort etter beste skjønn og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. 
Konsulentene er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som han ikke 
kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt objektet slik god skikk tilsier. 
 
Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspørsmålet. 
 

1.4 Levetidsbetraktninger 

 
Det refereres til en tabell med beskrivelse av vedlikeholdsintervall, utarbeidet på grunnlag av 
Byggforskserien Byggforvaltning 700.320 Intervaller for vedlikehold 2007. Relevante deler av 
tabellen kan fremkomme i rapporten for et utvalg av særlig utsatte bygningsdeler.  
 
Normal levetid er angitt  generelt og ca. i et intervall mellom høy  og lav forventet teknisk levetid 
avhengig av hvilke faktorer som er til stede av de som gjør seg gjeldende, for eksempel regn, 
vind, sol, frost, forurensning og bruk. Levetiden kan variere noe dersom andre kriterier enn 
teknisk levetid, som for eksempel estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon eller brukerønsker, er 
lagt til grunn. 
 
Vurderingen er videre utført på bakgrunn av det referansenivå som normalt bør kunne 
forventes av den aktuelle bygningsdelens oppføringstidspunkt. Bygningen er i henhold til 
mottatt dokumentasjon oppført i 1954 og har dermed ingen forankring i nyere Plan- og 
bygningslov eller Teknisk forskrift. Det er dog gjort diverse ombygninger senere år som 
eventuelt vil vurderes etter Plan- og bygningsloven av 2008 med gjeldende forskrifter av 
2010/2017. 
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1.5 Kortfattet bygningsbeskrivelse 

 
Eiendommen er beliggende på Jeløy i Moss og omfatter en tomannsbolig oppført over 4 plan. 
Bygget er horisontaldelt og angjeldende boligdel er i 2.- og 3. etasje, samt halve underetasjen. 
Boligen har inngang via eget trapperom fra 1. etasje. Underetasje er med separat inngang fra 
bakkeplan.  
 
Boligen er tradisjonelt oppbygget med trekonstruksjoner i reisverk og utvendig stående 
trekledning. Tak som saltak tekket med takstein. Underetasje er primært i murkonstruksjoner.  
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Boligen er opprinnelig bygget med uinnredet kjeller og loft. Disse arealene er senere 
ombygget til fullverdige oppholdsrom, herunder utleiedel i kjeller med egen inngang og 
soverom/oppholdsrom i loftsetasje.  
 
Nevnte ombygninger er å anse som bruksendringer og er søknadspliktige tiltak. Det foreligger 
imidlertid ingen godkjennelse av dette. Godkjennelse krever bygningsmessige tiltak.   
 
 

 
  

  

2.2.1 Opplysninger gitt ved salg 

 
Følgende utklipp er hentet fra Salgsprospekt. Her fremkommer etter vår vurdering 
opplysninger om at utleiedel i kjeller og innredet loft ikke er bruksendret og at dette vil kunne 
ha påvirkning på blant annet arealbenevnelser og utnyttelsesgrad. Videre oppfordres det til å 
kontakte Plan- og bygningsmyndighetene i kommunen.  
 
 
Ordlyden i utklippet er hentet fra 
Tilstandsrapport Bolig, datert 
28.12.2017.  
 
I Tilstandsrapport er samtlige arealer 
oppnevnt som P-rom (med unntak av 
5 m2 S-rom). Det er imidlertid 
beskrevet at «Endret bruk av rommet 
kan medføre at rommet endrer status 
fra P-rom til S-rom. Rommenes bruk 
kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er 
måleverdige.» 
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Følgende utklipp er hentet fra selgers Egenerklæringsskjema, datert 28.12.2017. Som det 
kommer frem er det opplyst at det er etablert kjellerleilighet, men det er videre avkrysset for at 
denne ikke er med brukstillatelse eller ferdigattest, med videre henvisning til 
Tilstandsrapportens konklusjon.  
 

 

 
 
Konklusjon: 
Basert på overnevnte fremkommer det etter vår vurdering tydelige risikoopplysninger som 
gjelder definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i 
salgsopplysningene (Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerklæring).    

 

2.2.2 Muligheter for å få alle tiltak godkjent  

 
BER har mottatt en skriftlig utredning fra Østavind Arkitekter AS v/Sondre Schou Hauger, 
datert 04.12.2021. Her fremkommer en grundig redegjørelse for hvilke tiltak som må til for å få 
boligen godkjent. Undertegnede har også vært i dialog med Hauger og er langt på vei enig i 
de beskrevne tiltak.  
 
Risikoklasse og Brannklasse 
Kort oppsummert må boligen være brannprosjektert og utført i tråd med preaksepterte 
løsninger definert i TEK 17. Boligen er over 4 etasjer (inkl. kjeller og loft). Det betyr at 
Risikoklasse 4 og Brannklasse 2 naturlig kommer til anvendelse. 
 
Med RKL 4 og BKL 2 må alle branncellebegrensende bygningsdeler mellom boenheter 
oppføres med brannmotstand minimum EI 60. Altså vegger og etasjeskillere mellom 
boenheter. Det er ikke kjent hvorvidt dagens situasjon og bygningsdeler tilfredsstiller kravene 
som stilles i Brannklasse 2. Imidlertid vil det kunne gjøres tiltak for å oppgradere eksisterende 
konstruksjoner. Et eksempel på dette vil være å tillegge et ekstra lag gips på 
branncellebegrensende vegger og etasjeskillere.  
 
Fraviksvurdering av Brannklasse 
Erfaringer fra tilsvarende saker tilsier at angjeldende bolig vil kunne fravikes betegnelse BKL 2 
(EI60 brannmotstand) og defineres i BKL 1 (EI30 brannmotstand). Med BKL 1 vil det være 
tilstrekkelig med branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30.  
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For å kunne fravike må det innhentes en brannrådgiver med ansvarsrett og prosjektering i 
tiltaksklasse 3 som gjør en såkalt fraviksvurdering. Videre må en uavhengig brannkonsulent 
gjøre en kvalitetskontroll av prosjektering/fravik (såkalt uavhengig kontroll). Det må være en 
ansvarlig søker for prosjektet, dette vil typisk være en arkitekt som også utarbeider nødvendig 
tegningsunderlag og gjennomfører søknadsprosessen.  
 
Bygningsmessige tiltak 
Ifølge arkitekt Hauger er bygningen allerede prosjektert med EI30 i vegger og etasjeskillere. 
Det forutsettes i videre vurdering at boligen er utført som prosjektert.  
 
Forutsatt overstående er det allikevel enkelte tiltak som må gjennomføres og løsninger som 
må avklares, herunder:  

 
 

 For at kjellerleilighet skal bli godkjent, slik den er i dag, må denne defineres som 
hybel og ha en egen separat trapp fra boligdel. Altså må det etableres en egen trapp 
fra eksisterende trapperom og til kjeller. Hybel blir også egen branncelle og må ha 
branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30 [B 30].  
 
Ny trappeløsning må etableres i eksisterende trappeløp og i den forbindelse må det 
antakelig gjøres noe ombygging. Det forutsettes at eksisterende trapp til 2. etasje kan 
videreføres og at ny dør og nedgang/trapp vil kunne etableres under eksisterende 
trapp.  
 
Det er gips i tak (leilighet) og i Tilstandsrapport er det opplyst å være 2 lag. Vegger 
mot tilleggende boligdel er hovedsakelig i mur. Etasjeskille og vegger har dermed 
tilfredsstillende brannmotstand EI 30 [B 30].  
 

 Trapperom mellom etasjer (brannceller) må ha branncellebegrensende bygningsdeler 
minimum EI 30 [B 30]. Dette er antakelig utført som prosjektert.  
 

 Hver branncelle må ha godkjente rømningsveier. Det er to soverom på loft, hvorpå ett 
av soverommene må ha godkjent rømningsvindu og stige. Vindu må ha minimum 
høyde 0,6m og bredde 0,5m (sum høyde og bredde min. 1,5m). Høyde fra bakkeplan 
til underkant loftvindu, som er over 5  7,5m krever fastmontert stige med ryggbøyle. 
 
Vindu er per i dag stort nok, men er et «husmorvindu» og effektiv åpning blir ikke iht. 
krav. Vindu må derfor byttes til et godkjent rømningsvindu.  
 
Det må videre etableres en fastmontert rømningsstige fra loft med ryggbøyle. 
 
Det må undersøkes hvorvidt det stilles krav til at vindu i 1. etasje (ved brannstige) må 
skiftes til et godkjent brannvindu.  
 

 Videre vil en prosjektering muligens kreve at det installeres 
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1513 MOSS 
 

 

 

 
 
Deres ref.:  Vår ref.: 20/21839-9- CHIN Dato: 16.11.2021 
 
 
Elias Kræmmers vei 5 B - 1/976 -  leilighet i kjeller 
 
Det vises til befaring på eiendommen den 10.11.2021. 
 
Befaringen viste innredet leilighet i del av kjeller som dere opplyste hører til deres seksjon. 
Kjelleren har egen inngang og det er ingen intern forbindelse mellom kjeller og deres seksjon. Det 
ble opplyst at kjellervinduer oppfyller tekniske krav til rømningsvindu. 
 
Under befaringen ble det orientert fra deres side om dialog med arkitekt om mulighet for å få den 
aktuelle del av kjelleren godkjent som del av seksjonen deres. 
 
Vi gjør oppmerksom på at fordi kjelleren ikke er godkjent som beboelsesrom er dagens bruk ikke i 
samsvar med regelverket.  Fortsatt bruk og uteleievirksomheten skjer på deres egen risiko. 
Kommunen kan ikke innestå for fortsettelse av ikke godkjent bruk av kjellerarealet. 
 
Det må snarest ryddes opp i dette og det gis med dette frist til 15.12.2021 med å sende inn en 
komplett søknad om tillatelse. Dersom vi ikke hører fra dere vil vi måtte vurdere sanksjoner etter 
lovens kapittel 32 om ulovlighetsoppfølging. 
 
 
 
Med hilsen  
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av 
 

 

Christian Ingolfsrud  
rådgiver 
Byggesak 

 

969 43 067 
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Deres ref.:  Vår ref.: 20/21839-12- CHIN Dato: 10.08.2022 
 
 
Elias Kræmmers vei 5 - 1/976 - Varsel om pålegg og varsel om tvangsmulkt - 
leilighet i kjeller 
 
Vi viser til leilighet i kjeller på eiendom med gnr. 1, bnr. 96. Det er tidligere gitt rammetillatelse for 
tiltak for å bringe forholdet i lovlige former. Vi har etterlyst søknad igangsettingstillatelse og 
bekreftelse på gjennomført retting ved ferdigattest for tiltaket. Så lenge retting ikke er gjennomført 
er leiligheten i kjelleren ikke lovlig i bruk. Bruken må derfor opphøre snarest. 
  
Forhåndsvarsel om pålegg om retting  
Moss kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om pålegg om retting 
av det ulovlige forholdet, dersom ikke forholdet er brakt i lovlige former ved å tilbakeføre tiltaket og 
avslutte bruken innen 01.11.2022, jf. plan- og bygningsloven (pbl) §§ 32-2 og 32-3.   
  
Send inn informasjon eller søknad  
Kommunen vil fatte vedtak om pålegg om retting av det ulovlige forholdet dersom forholdet ikke er 
brakt i lovlige former ved å tilbakeføre tiltaket innen 01.11.2022. Du må gi skriftlig beskjed til 
kommunen når tiltaket er tilbakeført.  
  
Alternativt kan du søke om igangsettingstillatelse av tiltaket med påfølgende ferdigattest. Med en 
eventuell søknad menes komplett søknad med tegninger (plan/fasade/snitt), situasjonskart og 
nabovarsel til berørte naboer/gjenboere.   
  
Dersom søknaden om igangsettingstillatelse ikke er mottatt innen fristen vil det bli fattet vedtak om 
pålegg om retting av det ulovlige forholdet og ileggelse av tvangsmulkt som nevnt i dette 
forhåndsvarselet.  
  
Forhåndsvarsel om tvangsmulkt  
Moss kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om ilegging av 
tvangsmulkt, dersom det ulovlige tiltaket ikke er rettet og bruken opphørt, og vi ikke har mottatt 
dokumentasjon på dette, innen 01.11.2022, jf. pbl §§ 32-2 og 32-5. En tvangsmulkt vil begynne å 
løpe fra utløpet av en eventuell påleggsfrist.  
  
En tvangsmulkt fastsettes som et engangsbeløp, en løpende mulkt eller en kombinasjon av 
engangsbeløp og løpende mulkt. Momenter som vurderes ved fastsettelsen er blant annet 
overtredelsens grovhet, fordeler ved overtredelsen og at mulkten oppfordrer til rettidig oppfyllelse 
av et pålegg.  
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Send inn informasjon eller søknad  
Kommunen vil kunne fatte vedtak om tvangsmulkt dersom det ulovlige tiltaket ikke blir tilbakeført. 
Vi må motta dokumentasjon på dette innen 01.11.2022.  
  
Eventuelt må komplett søknad om igangsettingstillatelse være innkommet til Moss kommune innen 
fristen. Retting kan ikke anses gjennomført før det foreligger igangsettingstillatelse, de omsøkte 
arbeidene er utført og det foreligger ferdigattest. Alternativt må kjelleren tilbakeføres til sist 
godkjent bruk. 
  
Vurdering  
Kommunen har gitt rammetillatelse som innebærer at arealet i kjelleren knyttes til del av 
tomannsbolig som tilleggsareal ved etablering av trappeforbindelse og utvidelse av inngangsparti.  
  
Vi har etterlyst søknad om igangsettingstillatelse uten å ha fått noen tilbakemelding på dette. For å 
sikre fremdrift i saken og at retting vil bli gjennomført må vi nå vurdere å pålegge søknad om 
igangsettingstillatelse eller å sikre fremdrift i saken få dokumentert at forholdet er tilbakeført ved 
senere søknad om ferdigattest. Bruken av kjelleren som egen bolig er et ulovlig forhold etter plan- 
og bygningsloven. Bruken kan ikke fortsette uten at det er gitt tillatelse og ferdigattest. 
 
Forelegg  
Det er eiers/ tiltakshavers ansvar at plan- og bygningslovgivningens krav, herunder tidligere gitte 
tillatelser, overholdes.  
  
Etter pbl § 32-2 annet ledd skal det ved varsel om pålegg opplyses om at et eventuelt pålegg som 
ikke etterkommes innen fastsatt frist, også vil kunne følges opp med forelegg som kan få samme 
virkning som rettskraftig dom, jf. pbl §§ 32-6 og 32-7.   
  
Vi orienterer om at, sitat: «Blir pålegg i rettskraftig dom eller dermed likestilt forelegg ikke 
etterkommet kan plan- og bygningsmyndighetene la de nødvendige arbeider utføre for regning av 
den som dommen eller forelegget er rettet mot», jf. pbl § 32-7 første ledd.  
  
Andre opplysninger  
Pålegg kan etter pbl § 32-3 fjerde ledd tinglyses som heftelse på eiendommen dersom pålegget 
ikke gjennomføres.  
  
Dine rettigheter  
Du har rett til å uttale deg om saken før det blir fattet vedtak om pålegg og ilegging av 
tvangsmulkt.   
  
Frist for uttale settes til 15.10.2022, jf. pbl § 32-2. En eventuell uttalelse sendes på e-post til 
post@moss.kommune.no  eller til Moss kommune, P.b. 175, 1501 Moss.  
  
Har du spørsmål?  
Ved all videre kontakt i denne saken, ber vi deg vise til sak 20/21839 eventuelt gnr. 1, bnr. 976.  
 
 
 
Med hilsen  
 
 
 

 

Live Eek Christian Ingolfsrud  
avdelingsleder rådgiver  

tlf 457 24 011  
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00  
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Mottakere: 

 
 

 
  

 
 

 
 

  

 
 
 































































































































































WWW.FIRESAFE.NO SIDE 
2

Bilde 1 Vinduer i seksjon 1 tett på 
ytterdør fra kjellerdel.

Bilde 2: Det er lagt ett lag normalgips i 
himling i kjeller opp mot leilighet (seksjon 1).

brannkrav. En brannklassifisering av vinduene til leiligheten i seksjon 1 vil 
medføre at disse ikke kan åpnes (fastkarmsvindu). Dette vil by på problemer i 
og med at innenforliggende rom er soverom der det er både behov og 
ønskelig med åpningsmulighet.

En løsning kan være å bygge om inngangen slik at døren ned til kjellerdelen 
kommer på langvegg (utenfor bildekanten) ved trapp opp til inngangspartiet 
til seksjon 2. Dette ble sett på befaringen. En slik løsning må i såfall være 
mulig å få til rent praktisk. Vinduene kan i såfall beholdes slik de er, og dør 
tettes med bygningsdeler med brannmotstand minst EI 30.

3.3 Branncellebegrensende og bærende konstruksjoner
Det ble sett på og tatt mindre inngrep i himlingen i kjellerplanet for å se på om det var lagt ett eller to lag gips i 
himlingen. Det er kun lagt ett lag standard gips (ca. 13 mm) på det stedet vi tok hull (teknisk rom innenfor bad i 
kjeller). Ett lag normalgips vil være normal kledning for å gi en brannmotstand på maksimalt 30 minutter (REI 30). 

I og med at boligen med hoveddel i kjeller og på loft får fire 
tellende etasjer havner bygget preakseptert i brannklasse 2. 
Krav til bærende og brannskillende bygningsdeler skal dermed 
tilfredsstille brannmotstand hhv. R 60 og EI 60.

Selv om kjelleren som tilhører seksjon 2 skulle kun vil bli brukt 
som tilleggsdel så er allikevel kjelleren som tilhører seksjon 1 til 
bruk som hoveddel (ikke formelt bruksendret og godkjent den 
heller). Det vil derfor uansett være fire tellende etasjer. Loftet 
med kun bruk som tilleggsdel og med et målbart areal under 
1/5 av underliggende etasjes bruttoareal vil derimot medføre 
kun tre tellende etasjer. En slik endring vil være en vesentlig 
kvalitetsreduksjon av boenheten (seksjon 2). I slike tilfeller hvor 

det viser seg enormt krevende å få til brannteknisk 
oppgradering fra konstruksjoner som normalt tilfredsstiller REI 
30 til REI 60, er det anledning for ansvarlig prosjekterende å 

gjøre en fraviksvurdering av forholdet, så lenge rømningsforhold er tilfredsstillende ivaretatt og det gjøres vurderinger 
med eventuelle kompenserende tiltak som kan dokumenteres å ha en effekt på at den endelige løsningen blir like god 
eller bedre enn preaksepterte løsninger. I dette tilfellet kan det eksempelvis være installasjon av brannalarmanlegg 
med direkte varsling til brannvesenet i sammenheng med komparative analyseløsninger. Alternativt kan også 
installasjon av automatisk slokkeanlegg for hele bygget være en løsning. Dette er vurderinger som må tas ifm. en 
ansvarsbelagt brannprosjektering.

Byggverk i brannklasse 1 og 2 behøver kun å bestå i den tiden som er nødvendig til rømning og redning av personer på 
bygget. Det er normalt ingen store forskjeller mellom å redde personer i loftsplan om kjelleretasjen benyttes til 
beboelse eller ikke, da det vil være like høyt oppe over bakkenivå, eler motsatt at det ikke vil være noen forskjell om 
bygget har et utbygd loft om brannvesenet må redde personer i kjellerplanet. Rømning fra boligens kjeller og loftsplan 
skal uansett være tilfredsstillende ivaretatt og kravet til varsling skal følge den til enhver tid gjeldende forskrifts- og 
ytelseskrav.
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Det er allikevel enkelte tiltak som må påses ivaretas og utbedres. Dette gjelder spesielt for taket i loftsplan som har et 
gipslag, men som er perforert av downlights uten det som fremstår å være brannklassifiserte downlightsbokser over. I 
tillegg er det i sidekottene i kneveggene ikke tett mot bjelkelaget, noe som innebærer at en brann raskt kommer til 
bjelkelaget og kan redusere takets bæreevne før det har gått 30 minutter (se bilder 3 og 4 under).

Takkonstruksjonen i bygget er underkledd med ett lag 12,5/13 mm normalgips og vil ikke tilfredsstille kravet til 
brannmotstand R 60. For at taket skal tilfredsstille dette kravet må takkonstruksjonen iht. Glava være underkledd med 
ett lag 15 mm branngips, 100 mm stålbånd, 23x48 mm lekt på CC 300 mm, sperre 48x248 mm og 9,5 mm gips (GU) 
(GU mener vi kan sløyfes da det i all hovedsak relaterer seg til EI kravet med brannpåkjenning utenfra).

Bilde 3 og 4: Ett lag gips i himling i takkonstruksjonen perforert av downlights og utette og dårlige tilslutninger mellom 
panel og vegg som gir rask tilgang for brann til bjelkelaget.

Mellom 2.etasje og loft er det synlige bjelker som ikke er brannbeskyttet. Disse er av gode dimensjoner som det kan 
ved beregning kunne påvises å inneha tilfredsstillende brannmotstand. De er dog firesidig brannpåkjent og med 
innbrenning vil de redusere sitt tverrsnitt med ca. 48 mm på 30 minutter. Det gjenværende resttverrsnittet må derfor 
ses i sammenheng med nødvendig resttverrsnitt for å ivareta minimum bæreevne ved 30 minutter slik at disse ikke 
kollapser, med medførende takkollaps før det er gått 30 minutter. Bjelkene er målt til å være 75x155 mm, noe som gir 
et resttverrsnitt på 27x107 mm etter 30 minutter og -21x59 mm etter 60 minutter (bortbrent). Ett tiltak dersom det 
viser seg at bjelkedimensjonen er for liten for å tilfredsstille bæreevne R 30 er å brannmale/-lakkere bjelkene. 
Utforming avhenger av hvilket uttrykk man ønsker. I kjeller er det flere steder synlige stålbjelker som har noe 
korrosjonsskader og uten åpenbar brannbeskyttelse. Disse kan beskyttes med brannmaling for å unngå at en eventuell 
innkassing bygger for mye nedover. Se bildene 5 og 6 på neste side.
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Bilde 5 og 6: Ubeskyttet bjelkelag mellom 2.etasje og loftsplan. Ubeskyttede stålbjelker i kjellerplan.

Bjelkelaget på bilde 5 er målt til å være 75x155 mm. Mulig dette er gjennomgående i bygget. Det er gode dimensjoner 
såfremt de er beskyttet tilfredsstillende. Bjelkene har noe større CC-avstand enn dagens bygningsstandarder tilsier 
med 64 cm kontra standard 60 cm. Pga. bjelkenes tykkelse på 75 mm, kontra dagens 48 mm så har de god tykkelse. 
Forutsatt at bjelkene er slik i hele bygget (alle etasjeskillere) og de kan beskyttes nedenfra med branngips el., så kan 
det være mulig å beregne konstruksjonen til å være REI 60 eller til minst å være i tråd med løsninger som angitt i 
kapittel 3.4.1, mulig også med kun ett lag 13 mm normalgips. Ved avbrenning av gipslag etter hhv. ca. 15 og 30 
minutter (avhengig av om det er normal- eller branngips), så er bjelkene eksponert nedenfra, ensidig ved fastholdt 
isolasjon og tresidig med ikke fastholdt isolasjon. En bjelke med dimensjonen 75x155 mm vil ha et resttverrsnitt etter 
60 minutter på konservativt 75x119 mm ved beskyttelse med ett lag normalgips og 75x131 mm ved beskyttelse med 
ett lag 15 mm branngips. Ved nedfall av isolasjon pga. at denne ikke er fastholdt vil bjelkelaget være helt bortbrent 
ved 60 minutter. Det er derfor viktig at bjelkelaget beskyttes slik som godkjente løsninger angir og som vist i kapittel
3.4.1. Alternativt kan bjelkelaget etter beregning beskyttes med produkter som gjør at resttverrsnittet etter hhv 30 
eller 60 minutter, avhengig av hva som er praktisk gjennomførbart i bygget, blir i tråd med minstekrav til resttverrsnitt 
som beregnes av RIB.
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3.4 Konstruksjoner for etasjeskillere, yttervegger og tak
I det følgende er det medtatt godkjente løsninger for etasjeskillere, yttervegger og tak med brannmotstand hhv. R 30, 
REI 30 og R 60 REI 60, der det benyttes Rockwool eller Glava isolasjonsprodukter.

3.4.1 Etasjeskillere

Figur 1 og 2: Branntekniske løsninger med Rockwool isolasjon. Løsninger må ses opp imot kravene til lydisolasjon som i 
de flest tilfeller gir strengere krav til utførelse enn brann.
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Glava har løsninger for REI 30 brannmotstand på etasjeskillere og med lydbøylehimling med to lag normalgips

Figur 4 og 5: Glava sine løsninger for etasjeskiller med brannmotstand REI 30.

Figur 6: Glava sin løsning for etasjeskiller med brannmotstand REI 60.
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3.4.2 Bærende yttervegger

Figur 7: Bærende yttervegg med Rockwool R 30.

Figur 8: Bærende yttervegg med Rockwool R 60.
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Figur 9: Bærende yttervegg etterisolert med innblåst Rockwool, R60 [B 60].

Figur 10: Bærende yttervegg REI 30/REI 60 med Glava isolasjon. R60 Forutsetter bærende stenderverk av 48x148 
vertikalt påforet 48x48 mm alt. 48x198 mm, 9,5 mm Gyproc vindsperreplate og 15 mm Gyproc Protect F (note 4 i 
tabell).
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3.4.3 Takkonstruksjoner

Figur 11: Rockwool sperretak R 60 [B 60].
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Figur 12 og 13: Glava sperretak R 30 og R 60. Merk at R60 krever Forutsetter min. 48x198 mm sperre + 48x48 mm lekt. 
9,5 mm gips (GU) som vindsperre (kan utgå når det ikke skal være EI krav). Kledning av 15 mm branngips montert på 
23x48 mm lekt c/c 300 mm. 100 mm stålbånd som understøttelse i skjøter.
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3.5 Utgang fra branncelle
Fra kjelleren er det sekundær rømningsmulighet via kjellervinduer med tilfredsstillende størrelse og med avstand fra 
gulv til karm på ca. 1,0 m (målt til 1,02m). Her vurderes det ikke å være nødvendig med tiltak. Vinduene er 
topphengslet. Det er anbefalt med sidehengslede innadslående vinduer, men det er ikke regulert i regelverket at det 
er krav til det så lenge vindusstørrelsen er tilfredsstillende og man ikke rømmer ut i en area/lysgrav som hindrer 
personer å rømme ut av vinduet og opp på terreng fra areaen/lysgraven.

Bilde 7: Kjellervinduer er topphengslet, men ikke plassert i area/lysgrav.

På loftsetasjen må det sikres at avstanden til terreng ikke blir større enn 7,5 m fra underkant vindu til terreng. Denne 
avstanden er pr. i dag målt til ca. 7,65 m. For å ivareta en tilfredsstillende maksimalhøyde må vinduene på minst ett av 
soverommene skiftes til et vindu som går lenger ned mot gulvet (ca. 15 cm) for å sikre at avstanden ikke blir mer enn 
7,5m.

Bilde 8: Høyde fra underkant vindu til terreng er mer enn 7,5 m. Stige er plassert nærmere uklassifiserte vinduer enn 
2,0 m.

Ved skifte av vinduer for å tilfredsstille høyde til terreng på maksimalt 7,5 m er det vesentlig å sikre at vinduene 
tilfredsstiller minimumskravene til rømningsvindu (bredde minimum 0,5 m og høyde minimum 0,6 m, samt at 
summen av bredde og høyde skal være minimum 1,5 m).

Vinduer som blir liggende nærmere stige enn 2,0 m må skiftes til vinduer med brannmotstand EI 30. Dersom dette vil 
by på utfordringer, med tanke på blant annet romfunksjon på rommene innenfor og behov for åpningsbare vinduer 
kan en mulighet være flammeskjerm. En flammeskjerm kan også være utfordrende å få til med tanke på at denne vil 











































































































































































































NOTAT 01                                    

side 2

Innledning: 
ConSisu AS er bedt om å vurdere kontruksjonssikkerheten og andre tiltak som er nødvendig å utføre 
for å få Elias Kræmmers vei til å tilfredsstille kravene i Norsk Standard og Tek17. 
 

Konklusjon: 
 
Takkonstruksjonen: 
Takkonstruksjonen er underdimensjonert som følge av endringer i takkonstruksjonen samt 
etterisolering av denne. Eksisterende taksperrer må forsterkes, i tillegg til at det må lages nye 
utvekslinger rundt ny trapp og ny plassering av takvinduer. Parti over trapp er uisolert og må isoleres. 
 
Utsparing for ny trapp kjeller: 
Når det skal lages utsparing for ny trapp fra kjeller opp til 1 etg må det etableres en ny søyle. Det må 
støpes et nytt fundament under eksisterende gulv i kjeller for denne søylen. 
 
Kjellervegger i Leca: 
Kjellereveggene i Leca har for stort spenn mellom avstivende skiver og er derfor overbelastet. 
Kjellerveggene må avlastes og det kan gjøres ved å fjerne dagens tilbakefylling rundt bygget og 
erstatte dette med løs Leca. Kjellerveggene må etterisoleres utvendig for å tilfredsstille kravene til U-
verdi. 
 
Lydkrav i kjeller: 
For å tilfredsstille dagens krav til lyd må taket i kjeller lydisoleres. Dette vil tilføre last til dekket som 
det mest sannsynlig ikke er dimensjonert for. Det er meget sannsynlig at trebjelkelag og 
utvekslingsbjelke i taket over kjeller må forsterkes. 
 
Senkning av kjellergulv: 
For å tilfredsstille lydkrav må himling i kjeller senkes. For å tilfredsstille kravene til takhøyde vil da 
gulvet i kjeller måtte senkes. Dette medfører at fundamenter må understøpes for å komme ned til nytt 
nivå. Drenering må senkes tilsvarende mye som man senker kjellergulvet. 
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Takkonstruksjon: 
 
Takkonstruksjonen er ulik på opprinnelig bygg og på tilbyggene. På tilbygget mot syd ser vi at det er 
benyttet prefabrikkerte takstoler og forventer derfor at disse er dimensjonert riktig av produsenten. Det 
har ikke blitt tatt hull i konstruksjonen for å avdekke dimensjoner på takstolene for en eventuell 
kontroll. Takkonstruksjonen på eksisterende bygg består at et takverk med sperrer som støttes opp av 
en knevegg som igjen belaster bjelkelaget i gulvet på loftet. Deretter føres lastene ned i yttervegger og 
en midtbærevegg.  
 

Figur 1: Bildet viser et snitt av takkonstruksjonen fra plan og bygningsetaten datert 03.11.97 som viser 
oppbygningen av konstruksjonen som beskrevet med sperrer, knevegger og bjelkelag. 

Større deler av kneveggene er fjernet eller flyttet og det er en klar endring av bærekonstruksjonen som 
medfører at man må gjøre nye beregninger av takkonstruksjonen. I tillegg til dette er takflaten som fra 
byggeår var uisolert blitt isolert. Før lå isolasjonen i gulvet mellom andre etasje og loftet. Dette har 
ført til mindre sne vil smelte på taket noe som igjen øker belastningen og fremmer et krav om nye 
beregninger av takkonstruksjonen. Takkonstruksjonen må da beregnes etter dagens regler og laster 
selv om det er et gammelt bygg som opprinnelig var godkjent. 
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Figur 2: Bildet viser loftsrom mot nord hvor knevegg mot vest er fjernet, kun topp- og bunnsvill står igjen. 

Figur 3: Bildet viser loftsrom mot nord hvor knevegg mot øst er fjernet, kun topp- og bunnsvill står igjen. 
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Da det er begrenset takhøyde på loftet, har vi sett på den verste situasjonen der kneveggene er fjernet. 
Det er her det vil være størst behov for evt forsterkning og da størst fare for at man må senke 
himlingen for å utføre forsterkningen. 
 
Vi har målt eksisterende taksperrer til å være 65x125mm med en senteravstand på ca 860mm. 
 

Figur 5: Bildet viser at sperrene har en senteravstand på ca 860mm. 

Figur 4: Bildet viser det eksponerte bjelkelaget ved trappen opp til loftet. Her ser vi at kneveggene er flyttet og 
redusert til kun en stople ned på bjelken nærmest trappen. I tillegg er bunnsvillen som skal fordele lastene utover 
bjelkelaget fjernet. Veggen var tidligere på linje med veggen vi ser hjørnet av nederst til venstre i bildet. 
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Figur 6: Bildet viser at taksperrene har en bredde på ca 65mm. 

Figur 7: Bildet viser at taksperrene har en høyde på ca 125mm. 
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Figur 8: Bildet viser oppbygningen av eksisterende tak med alle lag og mål som beskrevet på forrige side. 

Figur 9: Bildet viser spranget i taket over eksisterende loftstrapp. Vi vet at resterende tak er isolert med ca 190mm 
isolasjon og vi ser at taket over trappen har ca 220mm lavere høyde og derfor ikke kan ha noe isolasjon, i tillegg 
til at luftespalten mest sannsynlig er mindre her enn på resten av taket. 
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Over trappen er det behov for mer isolasjon, men det er også behov for ekstra takhøyde. Vi har derfor 
beregnet at hvis det benyttes 98mm høye åser over trappen er det plass til 50mm vakuumisolasjon med 
lambda verdi på 0,007 og beskyttelse på begge sider av isolasjonen. Dette gir en U-verdi på taket over 
trappen på 0,143 som er innenfor minimumskravet i Tek17. 
 
I henhold til arkitekt må loftstrappen flyttes og utvides i bredden for å bli godkjent. Dette medfører at 
også Velux-vinduene må flyttes sideveis. 
 

Figur 10: Bildet viser et utsnitt av arkitektegningen med ny løsning for trapp. 

 

Utsparing for ny trapp kjeller: 
 
Det skal etableres en ny trapp fra kjeller og opp til inngangsparti i 1 etg. 
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Figur 11: Bildet viser et utsnitt av arkitekttegning som viser ny løsning av trapperom fra kjeller og opp til plan 2. 

Figur 12: Bildet viser bjelken i taket i kjeller. Den er så vidt synlig da kun undersiden av bjelken stikker ca 10mm 
ned fra himlingen. 
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Kjellervegger i leca: 
 
Vi har målt inn at dagens kjellervegger i påbygget del er 25cm tykke vanlige lecablokker, ikke 
isoblokker. Som vi ser av plantegningen under er to av veggene ganske lange med en lysåpning på 
7,35m (7,85-0,5m) og 7,9m (8,4-0,5m).  
 
 

Figur 13: Bildet viser et utsnitt av plantegning fra plan og bygningsetaten datert 03.11.97. De to nevnte veggene 
og målene på veggene er markert med rødt. 
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Figur 14: Vi ser av tabell 7.7a i Leca Teknisk Håndbok Kapittel 7 Dimensjonering fra 2021 at maksimal avstand 
mellom avstivende skiver med tilbakefylling av stein/grus er 6,0m. Hvis det benyttes løs Leca økes denne til 9,0m. 

Figur 15: Vi ser av punkt 3.2 Jordtrykk i Leca Grunnmur 6.000 fra 1986 at det var de samme målene på 
byggetidspunktet. 
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Figur 16: Vi ser av tabell 4.8 U-verdi for Leca yttervegger med og uten tilleggsisolering, at U-verdien for vegg med 
100mm mineralull som tilleggsisolering (merkert med rødt) får en U-verdi på 0,246. Dette er utenfor 
minimumskravet i Tek17 på 0,22. Vi ser også at med 150mm tilleggsisolasjon får vi en U-verdi på 0,180. 

Lydkrav i kjeller: 
 
Det har blitt bemerket av arkitekt at kjelleren ikke tilfredsstiller dagens krav til lydisolering. Det vil 
normalt være svært vanskelig å lydisolere en etasjeskiller av trebjelkelag til å tilfredsstille kravene i 
Tek17 fra kun undersiden, dette gjelder spesielt trinnlyd. Det må prosjekteres en godkjent løsning for 
dette, men felles for alle løsninger vil være at himlingen må senkes minimum 100-150mm for å kunne 
henge ned lydbøyler og tilstrekkelig lag med gips e.l. Felles er også at vi tilfører mye egenlast på 
trebjelkelaget typisk fra 50kg per m2 og oppover. Dette medfører at det må gjøres en kontrollberegning 
av eksisterende trebjelkelag og utvekslingsbjelke i kjelleren. Det er veldig sannsynlig at både bjelkelag 
og utvekslingsbjelke må forsterkes. 
 
ConSisu AS kjenner ikke til noen prosjekter hvor det er utført lydisolering kun fra undersiden av et 
trebjelkelag som har blitt godkjent etter testing av lydgjennomgang. 
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Figur 17: Bildet viser kjelleren hvor vi ser utvekslingsbjelken som er kasset inn oppe i bildet. 

Senkning av kjellergulv: 

Da himlingen i kjelleren må lydisoleres ihht til arkitekt og Tek17 og dette medfører en senkning av 
himlingen vil det ikke lenger være en tilfredsstillende takhøyde i kjelleren. Kjellergulvet vil derfor 
måtte senkes 100-300mm avhengig av løsning for lydisolering. I tillegg til dette må man beregne at 
det skal isoleres med 200mm isolasjon i gulvet for å tilfredsstille kravene i Tek17. Under dette må 
man beregne minimum 100mm masseutskifting og planering under isolasjonen. Hvis vi tar med en 
tykkelse på gulvet på 100mm vil det si at vi minimum må pigge oss ned 500-700mm under dagens 
gulvoverflate i kjeller. Det er veldig sannsynlig at vi da må grave ned under eksisterende fundamenter 
da de normalt er plassert rett under gulvet. Dette medfører at eksisterende fundamenter både på 
eksisterende bygg og tilbygg må seksjonsvis understøpes for å kunne utføre senkning av kjellergulvet. 
Når man skal fjerne kjellergulvet må det graves rundt bygget og fjerne tilbakefyllingen for å avlaste 
kjellereveggene så de ikke blir presset inn av jordtrykket. Dreneringen må senkes tilsvarende mye som 
gulvet i kjeller senkes. 
 
I tillegg til dette må det kontrolleres om det vil være nok fall for avløp frem til offentlig avløp etter 
senkning av kjellergulvet. Hvis det ikke er det må det vurderes andre løsninger som pumpe e.l. i 
samråd med prosjekterende i VVS/VA. 
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Figur 18: Bildet viser et snitt av kjellergulvet etter senkning. Vi ser opprinnelig gulvnivå og oppbygning av det nye 
gulvet. Hvor mye gulvet må senkes bestemmes av lydisolering og andre krav til høyder på tak, dører mm i Tek17. 

 
Det må benyttes en seksjonsvis understøping av eksisterende fundamenter. Hele fundamentet vil deles 
opp i seksjoner på 1 til 1,5m bredde og disse seksjonene vil graves ut i 3 eller 4 omganger, det vil si at 
1/3 eller 1/4 del av fundamentet graves ut og understøpes samtidig. På neste side viser vi et utdrag fra 
byggdetaljblad «727.115 senkning av golv i eksisterende kjeller og kryperom» som beskriver den 
prinsipielle metoden. 
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Figur 19: Bildet viser et utdrag fra byggdetaljblad «727.115 senkning av golv i eksisterende kjeller og 
kryperom» som beskriver den prinsipielle metoden. 
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2.1.1 Opplysninger gitt ved salg 

«Endret bruk av rommet kan medføre at 
rommet endrer status fra P-rom til S-rom. Rommenes 
bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de 
er måleverdige.»
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2.2.1 Ulovlig kjellerleilighet og loft 

Brannsikkerhetsstrategi 
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2.2.2 Andre avvik ved kjeller 

 

 

Unntak fra krav 
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2.2.3 Andre avvik ved loft 
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Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2

 

2.2.4 Bærekonstruksjoner 
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Knevegger er fjernet. Dog antas at taksperrer er 
forsterket i området rundt takvinduer. Toppsvill er intakt 
og eventuelt remontering av stolper er en enkel 
operasjon.  

Her ser vi topp og bunnsvill fortsatt intakt, men det er 
fjernet veggstolper til knevegg for å få litt mer rom på 
soverom. Stolper er enkle å remontere.  

2.2.5 Brannsikring 
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2.2.6 Bom i fliser 

«Normal tid for reparasjon av keramiske fliser er 5-15 
år».
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2.2.7 Drenering/grunnmur 
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2.2.8 WC-rom 

Angjeldende WC-rom  Fukt/kondens inne i sisternekasse  
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2.2.9 Trapp 

 
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2
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2.2.10 Soverom 2. etasje  

 
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til på å gi helt eller delvis unntak fra krav 

 
Norsk kommunalteknisk Forening (NKF)  Eksempler på unntak etter Plan- og bygningsloven 
§31-2
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2.2.12 Sanitær 

2.2.13 EL-arbeider 

Bygningsmessige arbeider 

«det anbefales på generelt grunnlag å få 
utført en el-kontroll av et autorisert elektrikerfirma». 
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2.2.14 Rekkverk 

2.2.15 Pipe/ildsted 
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«Skorsteinen må settes i forskriftsmessig stand» «Skorsteinen må på sikt settes i 
forskriftsmessig stand».

Feier har vært på kontroll i 
2015/2016 uten pålegg» 
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19.12.2014 og 18.02.2015

12.12.2014 Rett etter overtakelse
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tomannsbolig

1954

Pbl 1924
Byggeforskrift 1949

Manglende godkjenning 
3. etg.
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2.1 INNLEDNING BESKRIVELSE AV OPPDRAGET
Kjøper av boligeiendom Elias Kræmmersvei 5B, 1513 Moss, Gnr. 1 Bnr 976, Seksj.nr. 2 i Moss
kommune, har fremmet reklamasjon overfor selger i forbindelse med anførte feil/skader/avvik 
som er avdekket i/ved eiendommen.
Kjøper er i dette dokumentet betegnet som eier.

Undertegnede takstmann har fått i oppdrag å besiktige de påpekte forhold samt beskrive og 
vurdere disse.

2.2 MANDAT
Takstmannens mandat er å foreta en teknisk og økonomisk uavhengig vurdering av de påberopte 
forhold. 
Avklare fakta omkring forholdene, vurdere skadeårsak og alternative løsningsmetoder og 
kostander knyttet til dette.

Takstbransjens etiske regelverk ligger til grunn i en slik uavhengig vurdering.

2.3 GJENNOMFØRING OG UTSTYR
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, innhentede 
opplysninger, egne observasjoner på stedet, normale levetidsbetraktninger, informasjon fra 
mottatte dokumenter (se pkt. 2.4) og faglige vurderinger.

Til bruk ved undersøkelsen er benyttet følgende utstyr:
Leica DISTO laser distanse- / lengemåler.
Vater, 120 cm.
Kniv, meterstokk og lommelykt.
Foto 

2.4 DOKUMENTER FREMLAGT
Prospekt fra Privatmeglern Moss som forelå ved kjøp.
Egenerklæringsskjema fra selger datert 14.05.2014.
Verditakst fra Takstmann Kim-Andre O. Pettersen datert 06.05.2014.
Kjøpekontrakt datert 07.02.2014.
Fagkyndigrapport takstmann Eirik Dyrop datert 10.10.2014
Verdivurdering fra Garanti eiendomsmegling Moss datert 10.09.2014
Diverse dokumenter og korrespondanse Moss kommune Byggesak.

2.5 KORTFATTET BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN
Eiendommen er en boligeiendom beliggende i et etablert boligfelt på Rosenes på Jeløy i Moss
kommune. Beliggende i et populært boligområde med kort vei til Moss sentrum.

På eiendommen er oppført en tomannsbolig, horisontaldelt, fra 1954.

Bygningen har grunnmur av plasstøpt betong, samt lettklinkerbetong i tilbygg.
Yttervegger av reisverk og bindingsverk av tre med utvendig panel.
Etasjeskiller av trebjelkelag.
Saltak av tre tekker med takstein.
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Det er tilbygget med bl.a. forlengelse av hele bygget mot syd, nytt inngangsparti og utvidelse av 
kjeller i 2000/2001.

Aktuell seksjon utgjør 2. og loft / 3. etg. samt deler av kjeller.
Eierbrøk er 100/200.
Totalt areal for seksjonen er på 234 m2 BRA og 175 m2 P-Rom.
Grunnflaten er på ca. 135 m2 BTA.

Boligen fremstår med normal standard og materialkvalitet.

Selger har eid eiendommen fra 2009.

2.6 PÅBEROPTE FORHOLD
Følgende påberopte forhold skal vurderes;

1. Manglende godkjennelse Loft / 3. etg.
2. Mangelfull lufting takkonstruksjon.

2.7 GJELDENDE LOVER OG FORSKRIFTER REFERANSENIVÅ
Boligen er oppført i 1954 i følge matrikkelen.
Antar søknadstidspunkt i fremkant av dette.
Det tilsier at på godkjennelsestidspunktet og oppføringstidspunktet var gjeldende lov «Lov om 
bygningsvesenet av 22. februar 1924». 
En lov som i utgangspunktet gjaldt for bare de store byene i landet og tilhørende områder. 
Lovens tilhørende forskrifter som gjaldt på dette tidspunktet var Byggeforskriftene av 15. 
desember 1949. 
Ny plan- og bygningslov som gjald hele landet kom først 18.juni 1965, med ikrafttredelse 1. 
januar 1966.

Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

1978;
Bruksendring og innredning av loft / 3. etg. til soverom / rom for varig opphold ble søkt i 1978, 
vedtak for godkjennelse i 1979 og 1984. 
For dette tiltaket er gjeldende lovverk Bygningsloven av 1965 og byggeforskrifter av 1969.

1998;
Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997. Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.
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3. KONKLUSJON SAMMENDRAG

Manglende godkjennelse av loft / 3. etasje.
Loft / 3. etasje er ifølge byggesøknad og godkjennelse datert 25.08.98 i Moss bygnigsråd kun 
godkjent til bruk som «ordinært loftsrom».
Dette som følge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for området på dette tidspunkt.

Ved befaring ble loft / 3. etasje målt opp og areal kontrollert.
Målinger på stedet med laser avstandsmåler konkluderte med et areal BRA på 38,6 m2, dvs. 39 
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og lånetakst og salgsdokumentene for 
øvrig.

Vindusåpninger ble kontrollmålt i forhold til åpning for rømning via vindu.
Vinduene i begge gavler tilfredsstiller kravene til åpning og størrelse for bruk ved rømning.
Brystningshøyde vinduene ble målt til 85 cm.
Høyde fra vinduskarm til terreng er målt til ca. 7,45 meter.

I dag er reguleringsbestemmelser og arealbestemmelser i kommunen endret, slik at arealene i 
loft / 3. etasje vil være innenfor kommunens arealgrenser ved en ny søknad om bruksendring. 

For å kunne forvente en godkjent bruksendring av loft / 3. etasje til rom for varig opphold og 
soverom, må etasjen tilfredsstille kravene til rømning i Plan- og bygningsloven / TEK10.

For å tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, må følgende tiltak gjennomføres;
Det må etableres brannstige med ryggbøyle i gavel mot nord.
Da denne vil bli plassert nærmere vindu enn 2 meter, må dette kompenseres.
Vinduet i 2. etasje må være brann glass fordi det er nærmere en 2 meter fra trinnene i 
stigen. Dette vinduet tilhører samme boenhet / branncelle og vinduet må tilfredsstille 
kravet til EI15
Vinduet i 1. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhører en annen branncelle og vinduet må 
derfor tilfredsstille kravet til EI30.
Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer på baderom. Det vurderes som ingen 
ulemper ved at disse to vinduene må byttes ut til branngodkjente vinduer. 
Vinduer på bad anbefales ikke å være åpningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov. 
Det er utlufting og ikke tilluft som bør komme via yttervegg i et bad.
Hvis ikke finnes i dag, må det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.
For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for 
rømning å skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

Leverandør av godkjent sammenfellbar brannstige med bøyle, Sørlandsstigen AS v/Kjetil 
Engvoldsen er konferert i denne vurderingen. 
Deres produkt har SINTEF Teknisk Godkjenning nr. 2427.

De totale kostander for nødvendig utbedringstiltak og kostander til søknadsprosessen for 
bruksendring av loftetasjen utgjøre en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 95.000,-.



____________________________________________________________________________________________________ 

BEKOM AS, Org.nr. 913 757 432 MVA   Side 6 av 24

Borgenvegen 311

Postboks 69, 1924 Sørum

Tlf.: +47 93 40 34 14

Epost: rolf@bekom.no

Takstingeniør, BSc Rolf Erling Eidsvold

Mangelfull lufting av takkonstruksjon.

Eier oppdaget i januar i år vanndråper som hang i topp av dør inn til 3. etasje / loft.
Eier åpnet list over dør for å sjekke. Her var mye fuktighet.
Sjekket deretter inne på kneloftene. Her ble avdekket fukt i isolasjon inn mot skråhimling og noe 
fukt også flere steder på gulv. 
Eier oppdaget også at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot 
overgang tak / yttervegg inne på kneloftene.
Eier foreviste en del bilder tatt når dette forholdet ble avdekket.

Ved befaring ble det ved inspeksjon og måling fra kneloft registrert fukt i isolasjon i kneloft mot 
vest. Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot øst, men misfarging som tilsier at også her har vært noe 
fukt. 
Oppbygging av himlingen kunne observeres fra kneloft begge sider.
I gammel del er isolert himling bygd opp med plast over panel, deretter isolasjon og fiberarmert 
vindsperre på topp av isolasjonen mot undertaket / taktroen. 
Det kunne sees at luftespalte mellom vindsperre / topp av isolasjon og undertak ikke var 
tilfredsstillende.
Flere steder var det ingen spalte, isolasjonen var trykket helt opp mot undertaket / taktroen.
Noen steder var det en spalte på max ca. 2 cm.

For tilbygget del kunne ingen negative avvik avdekkes.

Mangelfull lufting av isolert skråhimling på loft / 3. etasje i gammel del av bygget har ført til 
kondensfukt på underside av taktro og i isolasjonen i skråhimlingen.

Årsaken er mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket / taltro.
Her skal det være en spalte på min 5 cm for å sikre nødvendig gjennomstrømning. 
Samtidig skal det være etablert utlufting i møne og god lufting i kneloftene.
Den isolerte skråhimlingen og lufting av takkonstruksjonen er ikke utført slik preaksepterte 
løsninger og normer tilsier, og vurderes å utgjøre en konstruksjonsfeil.

Det må etableres luftespalte på 5 cm for den isolerte skråhimlingen for gammel del.
Samtidig må det etableres god lufting i topp av tak / møne.
I kneloftene må det settes inn ventiler i gavelvegger og åpnes mot kneloft ny del, hvor det 
allerede er god ventilering. Ut mot raft må etableres luftespalte som et minimum.

Utbedring ved at panel i himling på soverom mot nord og rom rett inn for dør / trapp på loft må 
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.
Det anordnes lekter og vindsperre for å sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre / 
isolasjon og underside av taktro / undertak. I møne/topp av himling trekkes himling tilstrekkelig 
ned slik at det blir mulig å anordne en liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.
Dette tiltaket tilsier at skråhimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

De totale kostnader for de nødvendige arbeider og materialer for denne utbedringen er 
kalkulert til en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 73.000,-.
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4. REKLAMERTE FORHOLD

4.1 MANGLENDE GODKJENNELSE 3. ETG. / LOFT.

4.1.1 Generelt om konstruksjonen (konstruksjonstype, stedlige forhold, alder  etc.)
Bygningen er oppført i 1954.
Bygningen er en horisontal delt tomannsbolig over 4 etasjer totalt 371 m2 BRA. 
Boligen utgjøres av 2. etasje og 3. etasje, samt inngangsparti i 1. etg. og del av kjellerplan.

Bygningen er fundamentert på faste masser med grunnmur av plasstøpt betong i den eldste delen 
og lettklinkerbetong i påbygg. Betong i kjellergulv.
Yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig stående trepanel.
Takkonstruksjon utført som saltak i tre tekket med betongtakstein.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppført som lagringsloft.
Loftsetasjen ble søkt innredet til soverom i 1978. Denne søknad vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt godkjent vedtak i Moss bygningsråd den 5. mars 1984 for innredning av oppholdsrom på 
loftet. Høyst sannsynlig ble loftet etter dette innredet til rom for varig opphold.

I 1998 ble det sendt inn byggesøknad om tilbygg av bygningen.
Tilbygg som innebærer en forlengelse av eksisterende bygning, også 3. etasje / loft.
I denne byggesaken fremkommer naboklager som bl.a. inkluderer loftet og utnyttelse av 
arealene. Det henvises til daværende gjeldende reguleringsplan i forhold til utnyttelse av loftet.
For å kunne oppnå godkjennelse av tiltaket, gjøres endringer i søknaden datert 16.06.98, hvorav 
ett av punktene (pkt. nr. 2) gjelder loftet. «Loftetasjen skal nå kun benyttes som ordinære 
loftsrom».
På bakgrunn av revidert søknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98.

I vedtaket heter bl.a.;
«Den reviderte søknad er i samsvar med reguleringen for området bl.a. er loftsetasjen ikke 
innredet til beboelse.» 
Videre; «Søknaden behandles etter tidligere gjeldende saksbehandlingsregler da søknaden ble 
mottatt før 01.01.98»

Boenheten består av;
2. etg på 126 m2 BRA / 126 m2 P-Rom 
3. etasje / loft på oppgitt ved salg 39 m2 BRA / 39 m2 P-Rom. 
Totalt for boenheten; 234 m2 BRA / 175 m2 P-Rom.

Areal for loft / 3. etasje ble kontrollmålt under befaringen ved bruk av laser avstandsmåler.
Etasjen ble målt til 38,6 m2 BRA

Bygget er ca 61år gammelt.
Tilbygget og endret i 2000 / 2001.

Selger har eid eiendommen siden 2009.

Det fremgår av prospekt som forelå når selger kjøpte boligen i 2009 at loft / 3. etasje var 
anvendt som / innredet med 2 soverom og tv-stue / stue og at rommene på loft / 3. etasje 
utgjorde P-Rom.
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4.1.2. Gjeldende lover og forskrifter og byggeskikk (for bygget og evt på 
ombygningstidspunktet)

Referansenivå bygget,
Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

Tiltak etter byggeår.
Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er referansenivå gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997.
Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Bruksendring 3. etasje / loft:
Når det gjelder søknad om bruksendring for 3. etg. / loft vil det i dag være TEK10 med 
tilhørende veiledning som gjelder.

§ 11-13. Utgang fra branncelle

(1) Fra branncelle skal det minst være én utgang til sikkert sted, eller utganger til to uavhengige 
rømningsveier eller én utgang til rømningsvei som har to alternative rømningsretninger som 
fører videre til uavhengige rømningsveier eller sikre steder.

(2) Brannceller i byggverk i risikoklasse 4 med inntil 8 etasjer kan ha utgang til ett trapperom 
utført som rømningsvei. For boenheter forutsettes at minst ett vindu eller balkong er 
tilgjengelig for rednings- og slokkeinnsats, jf. § 11-17.

(3) Brannceller som består av flere etasjer, eller har mellometasje, skal ha minst én utgang fra 
hver etasje. I byggverk i risikoklasse 1, 2, 3 og 4 kan utgangen fra disse planene, utenom 
inngangsplanet, være vindu som er tilrettelagt for sikker rømning. I branncelle i byggverk i 
risikoklasse 4 uten krav om heis, kan øverste plan ha utgang via nærmeste underliggende plan 
dersom det installeres automatisk slokkeanlegg.

Veiledningen TEK 10  § 11-13

Først ledd; 

Med sikkert sted menes område hvor kritiske forhold ikke er eller vil kunne være en trussel for 
mennesker og dyr. Dette er vanligvis på terreng i avstand fra brannobjektet eller i annen 
brannseksjon.

Tredje ledd

Krav i tredje ledd kommer i tillegg til krav i første og annet ledd.

Preaksepterte ytelser

Følgende ytelser må minst være oppfylt:

1. I byggverk i risikoklasse 1, 2 og 4 kan utgangen være rømningsvindu som har 
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underkant til og med 5,0 m over planert terreng, eller til og med 7,5 m over planert 
terreng dersom det er atkomst til fastmontert stige med ryggbøyler. Ved større 
høyder må det være atkomst fra rømningsvindu til utvendig trapp. Stige eller trapp 
må ha avstand minimum 2,0 m fra vindu, eller være skjermet mot flammer og 
strålevarme.

2. I byggverk i risikoklasse 3 kan utgangen være rømningsvindu som har underkant til og 
med 2,0 m over terreng. Ved større høyder må det være atkomst fra rømningsvindu til 
utvendig trapp. Trapp må ha avstand minimum 2 m fra vindu, eller være skjermet mot 
flammer og strålevarme.

3. I risikoklasse 1, 2 og 3 må etasjer beregnet for 15 personer eller mindre ha minst ett 
rømningsvindu. Etasjer beregnet for mer enn 15 personer må ha ett ekstra 
rømningsvindu pr. 15 personer. Vinduene må være hensiktsmessig fordelt i etasjen. 
Avstand til nærmeste rømningsvindu må ikke være større enn angitt i tabell 1.

4. I risikoklasse 4 må minst annethvert rom for varig opphold ha rømningsvindu.

5. Fra mellometasje beregnet for maksimum ti personer i byggverk i risikoklasse 1, 2, og 3 
kan utgangen være interntrapp til underliggende plan.

6. Rømningsvindu må ha høyde minimum 0,6 m og bredde minimum 0,5 m. Summen av 
høyde og bredde må være minimum 1,5 m, jf. figur 5. Svingvinduer med dreieakse, må 
ha tilsvarende effektiv åpning.

7. Rømningsvindu må være lett å åpne uten bruk av spesialverktøy og må være hengslet 
slik at det er lett å komme ut av vinduet.

8. Rømningsvindu, unntatt i boenheter, må ha markeringsskilt.

9. Rømningsvindu må være tilgjengelig for brannvesenets høyderedskap. I etasjer 
beregnet for inntil 15 personer, og i boenheter, er det tilstrekkelig at ett rømningsvindu 
er tilgjengelig for brannvesenets høyderedskap.

10. Utgang til balkong anses likeverdig med rømningsvindu når tilhørende ytelser for å 
lette rømning er oppfylt.

Anbefalinger

Avstand fra golv til underkant av vindusåpningen bør være maksimalt 1,0 m med mindre det er 
truffet tiltak for å lette rømning.

Bolig faller inn under Risikoklasse 4.

4.1.3. Levetid, normal forventet tid før påregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for anslått tid et byggverk eller en bygningsdel vil være tjenelig for sitt formål)

Levetid er ikke relevant for dette forholdet.
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4.1.4 Generelt om forholdet (opplysninger, synlighet etc.)

Følgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
Egenerklæringen:
Pkt. 9: Kjenner du til reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak 
som kan medføre endringer i brukes av eiendommen eller av eiendommens omgivelser, 
eller forslag til dette?
Svar: Nei.

Pkt. 14: Er det innredet/bygget ut kjeller, loft eller andre deler av boligen etter 
opprinnelig byggeår? 
Svar: Ja
Kommentarer; «Påbygg»

Verdi- og lånetakst:
Sammenfattet beskrivelse;
«Aktuell seksjon ligger i 2. etg og har samtidig fullinnredet loft»

Del av tomannsbolig-horisontaldelt - Arealer:
Loft: BTA 44 m2, BRA 39 m2, P-Rom : 39 m2 Anvendelse; Gang, soverom, tv-
stue/gang, soverom 2.

Del av tomannsbolig-horisontaldelt - Romfordeling;
Loft: Primærrom; Gang, soverom, tv-stue/gang, soverom 2.

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 200 Bygning, generelt;
«Aktuell seksjon ligger i 2. etg og har samtidig fullinnredet loft»

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 900 Annet;
«Rømingsstige på en side»

Prospekt fra megler:
Bygninger:
«Horisontaldelt tomannsbolig pluss loft og kjeller. Aktuelle seksjon ligger i 2. etasje og 
har full innredet loft. Seksjonen har også boder og vaskerom i kjeller. Utvendig 
adkomst til kjeller.»
Arealer og fordeling per etasje;
«3. Etasje: BRA 39 m². I P-rom inngår: Gang, 2 soverom og tv-stue/gang.»

Standard - Soverom:
«Boligen har tre soverom, ett i 2. etasje og to på loftet. Soverommet i 2. etasje brukes i 
dag som hovedsoverom, med utgang til balkong på ca. 6,4m². Det perfekte stedet for å 
starte dagen med en kopp kaffe. Soverommet i 2. etasje er flott dekorert med tapet og 
matchende malt vegg.
Soverommene på loftet ligger i forbindelse med to loftstuer i 2. etasje. Veldig praktisk 
om du ønsker en egen etasje til barna med tv-stue/lekse-stue rett utenfor soverommet. 
Det ene soverommet har en flott utsikt sørover Oslofjorden, en utsikt man virkelig kan 
drømme seg bort i. Soverommene har panel i tak og på vegger.»
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Synlighet;
Loftet / 3. etasje er tilgjengelig via trapp opp fra hall i 2. etasje.
Etasjens beskaffenhet og rommenes beliggenhet er lett synlig.
Synlig rømningsstige på gavelvegg mot nord.

4.1.5 Befaringen undersøkelser

Ved befaring ble boligens loft / 3. etasje inspisert, kontrollert og vurdert.

Hendelsesforløp;
I følge eier ble de etter overtakelse/ innflytting gjort oppmerksom på at 3. etasje ikke er godkjent 
for varig opphold. Kun til anvendelse som «ordinære loftsrom»
I epost korrespondanse mellom eier og Ola Brevig i Moss kommune den 28.08.2014 
konkluderer Brevik at «min konklusjon er at det ikke er godkjent soverom i loftetasjen» 

Således opplever eier at de har kjøpt en bolig med kun ett godkjent soverom.

Befaringen;
Ved befaring ble 3. etasje målt opp og areal kontrollert.
Målinger på stedet med laser avstandsmåler konkluderte med et areal BRA på 38,6 m2, dvs. 39
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og lånetakst og salgsdokumentene for 
øvrig.

Vindusåpninger ble kontrollmålt i forhold til åpning for rømning via vindu.
Åpning ble målt til over 60 cm og sum bredde og høyde ble målt til 154 cm.
Samme mål for vinduene i begge soverommene.
Brystningshøyde, høyde fra gulv og til vinduskarm, ble målt til 85 cm.
Konklusjon; vinduene tilfredsstiller kravene til bruk ved rømning.

Høyde fra vinduskarm til terreng er målt til 7,48 meter.

Brannstige som i dag er montert på vegg i gavel mot nord er en helt enkel sammenfellbar 
veggstige. Denne tilfredsstiller ikke krav til rømning fra høyde over 5 meter.

4.1.6 Årsaksforhold
Loft / 3. etasje er ifølge byggesøknad og godkjennelse datert 25.08.98 kun godkjent til bruk 
som «ordinært loftsrom».
Dette som følge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for området på dette tidspunkt.

I dag er reguleringsbestemmelser og arealbestemmelser i kommunen endret, slik at arealene i 
loft / 3. etasje vil være innenfor kommunens arealgrenser ved en ny søknad om bruksendring. 

For å kunne forvente en godkjent bruksendring til rom for varig opphold og soverom, må 
etasjen tilfredsstille kravene til rømning i Plan- og bygningsloven / TEK10.

For å tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, må følgende tiltak gjennomføres;
Det må etableres brannstige med ryggbøyle i gavel mot nord.
Da denne vil bli plassert nærmere vindu enn 2 meter, må dette kompenseres.
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Vinduet i 2. etasje må være brann glass fordi det er nærmere en 2 meter fra trinnene i 
stigen. Dette vinduet tilhører samme boenhet / branncelle og vinduet må tilfredsstille 
kravet til EI15
Vinduet i 1. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhører en annen branncelle og vinduet må 
derfor tilfredsstille kravet til EI30.
Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer på baderom. Det vurderes som ingen 
ulemper ved at disse to vinduene må byttes ut til branngodkjente vinduer. 
Vinduer på bad anbefales ikke å være åpningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov. 
Det er utlufting og ikke tilluft som bør komme via yttervegg i et bad.
Hvis ikke finnes i dag, må det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.
For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for 
rømning å skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

Leverandør av godkjent sammenfellbar brannstige med bøyle, Sørlandsstigen AS v/Kjetil 
Engvoldsen er konferert i denne vurderingen. 
Deres produkt har SINTEF Teknisk Godkjenning nr. 2427.

En rømningsvei ut i til det fri sammen med rømningsvei via trapp ned til 2. etasje er tilstrekkelig 
vurderes som tilstrekkelig for å tilfredsstille kravene i TEK10.
I tillegg må det monteres seriekoblede brannvarslere i hele boenheten.

4.1.7 Omfang av reklamasjonen
Reklamasjonen gjelder manglende godkjenning av loft / 3. etasje til bruks som rom for varig 
opphold / soverom.

Avdekket at loft / 3. etasje kun er godkjent til bruk som «ordinære loftsrom» i henhold til 
godkjent byggesøknad 25.08.98.

Tiltak må iverksettes for å kunne søke og få godkjent bruksendring av loft / 3. etasje.
.

4.1.8 Konsekvens
Pr i dag er ikke loft / 3. etasje godkjent til bruk som soverom og stue eller annen type rom for 
varig opphold.

Boligens antall soverom er redusert i forhold til hva som ble opplyst i salgsdokumentasjonen.

4.1.9 Utbedring kostnad (evt. vurdering av verdireduksjon)
Som beskrevet i pkt. 4.1.6 må det etableres brannstige med bøyle ved soverom mot nord.
Samtidig må badevinduer i 2. etasje og 1. etasje skiftes ut til brannvinduer i klasse Ei15 og 
EI30.

Prisoverslag fra leverandør Sørlandsstigen AS er innhentet for bøylestige.
Det monteres en 7,8 meter brannstige med bøyle.
Denne koster inkl. montering kr. 34.875,- inkl. mva.

I tillegg må det fornyes 2 stk. vinduer på bad og vindu på loft/ 3.etg. som skal benyttes for 
utstigning til brannstige.
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Kostnad for utskifting av disse to vinduene inkl. all nødvendig innvendig og utvendig 
komplettering samt innmontering av mekanisk avtrekk i vegg settes til kr. 45.000,-
I tillegg kommer gebyrer og tegninger etc. for søknad om bruksendring.

De totale kostander for nødvendig utbedringstiltak og søknad for bruksendring av loftetasjen 
utgjøre en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 95.000,-.

4.1.10 Standardheving etter utbedring
Arbeidene utgjør ingen standardheving.

4.2 FUKT I HIMLING LOFT

4.2.1 Generelt om konstruksjonen (konstruksjonstype, stedlige forhold, alder  etc.)

Bygningen er oppført i 1954.

Bygningen har yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig 
stående trepanel.
Takkonstruksjon utført som saltak i tre tekket med betongtakstein.
Himlingen i loft / 3. etasje er utført som en isolert skråhimling.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppført som lagringsloft.
Loftsetasjen ble søkt innredet til soverom i 1978. Denne søknaden ble vedtatt godkjent 
11.01.1979. Nytt vedtak i Moss kommune, Moss bygningsråd den 5. mars 1984, innredning av 
oppholdsrom på loftet godkjent.

Ved søknad om tilbygg i 1998 ble det for å kunne oppnå godkjennelse av tiltaket gjort en del 
endringer i søknaden for å tilfredsstille gjeldende krav på søketidspunktet.  Ett av punktene (pkt. 
nr. 2) gjaldt loftet. «Loftetasjen skal nå kun benyttes som ordinære loftsrom».
På bakgrunn av revidert søknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98

Loft / 3. etasje består av en del tilhørende opprinnelig bygg og tilbygg.
Tilbygg utgjøres av soverom mot syd.
Ut fra hva som kan sees på loftet / 3. etasje vurderes ut fra materialbruk etc at del av loftet som 
tilhører opprinnelig bygg er innredet til soverom og oppholdsrom i perioden omkring 1984.

Himlingene er kledd med panel, plast, isolasjon, armert vindtetting, taktro av rupanel.
Svært begrenset luftespalte i himling over vindtetting. Kun spalte under mønestein i topp. 
Kneloft begge sider hvor ingen lufting ut mot raft og ingen ventiler.
Taktekking er antatt bygd opp med papp på taktro, sløyfer, lekter og betongtakstein.

Påvist og vurdert forhold gjelder kun del av loft / 3. etasje som utgjør av opprinnelig bygg, ikke 
tilbygget del.
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4.2.2. Gjeldende lover og forskrifter og byggeskikk (for bygget og evt på 
ombygningstidspunktet)

Referansenivå bygget,
Lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 og byggeforskrifter av 15. desember 1949.

Søknad om innredning av loft er datert 13.12.1978, denne vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt vedtak for godkjent innredning av oppholdsrom på loftet 05.03.1984.
På søknads- og godkjennelsestidspunktet var gjeldende lovverk Bygningsloven av 1965 og 
byggeforskrifter av 1969.

Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.
For dette tiltaket er referansenivå gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997. 
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli 
1997.
Tilhørende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Undersøkelser på stedet viser at forholdet kun gjelder takkonstruksjon gammel del.

Tak skal være utført og forankret til bærekonstruksjoner slik at det uten skadelige 
deformasjoner kan oppta belastninger etter kap. 51.
Tak skal være tekket og drenert slik at det ikke oppstår lekkasje ved nedbør eller når snø eller is
smelter. Åpninger for ventilering av tak skal være avdekket eller utformet slik at inndrev av regi
eller snø unngås.
Tak skal være utført slik at det ikke oppstår skadelig fuktighets-oppsamling ved 
kondensasjon av vanndamp fra husets indre.
Tak skal være utført slik at det ikke blir utsatt for skadelige frostsprengninger eller farlige
isdannelser.

Rom som forutsettes oppvarmet til 18 °C eller høyere temperatur, skal begrenses mot det fri og 
mot uoppvarmet rom av bygningsdeler som ikke har høyere k-verdi enn angitt i Tabell :2, 
kolonne 1.

4.2.3. Levetid, normal forventet tid før påregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for anslått tid et byggverk eller en bygningsdel vil være tjenelig for sitt formål)

Yttertak, betongtakstein, tid før tiltak; utskifting: 30 60 år. 

Vindskier, vindski / vannbord i tre, tid før tiltak: utskifting: 15 25 år

Innside takkonstruksjon, ingen kjente levetids normer.
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4.2.4 Generelt om forholdet (opplysninger, synlighet etc.)

Følgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
Egenerklæringen:
Pkt. 6: Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Nei.
Pkt. 6.1 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade de 
siste 10 år?  Svar: Nei

Verdi- og lånetakst:
Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 227 Takkonstruksjoner;
«Yttertak utformet som saltak.
Konstruksjonen består av sperrer, rupanel og er tekket med betongstein.
Metallrenner og nedløp.
Taket er besiktet fra bakken»
Påkostninger:
«Adkomst til kneloft fra innredet loft.»
Vedlikehold ol:
«En del avskalinger på takrennene.»

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold Pkt. 245 Himlinger inkl. taklister;
«Himlingene i 2 etg og loftet er med panel og takess-plater.»
Påkostninger:
«Det er downlights i vindfanget, badet og på et soverom på loftet.»

Prospekt fra megler:
Forholdet er ikke nevnt.

Synlighet;
Takkonstruksjonens oppbygning er skjult i konstruksjonen.
Taktekking er godt synlig fra bakken.
Kneloft har tilkomst via loftsluker begge sider.

4.2.5 Befaringen undersøkelser

Ved befaring ble boligens rom og kneloft på loft / 3. etasje inspisert, kontrollert og vurdert.

Hendelsesforløp;
Eier oppdaget vanndråper som hang i topp av dør inn til 3. etasje / loft.
Eier åpnet list over dør for å sjekke. Her var mye fuktighet.
Sjekket deretter inne på kneloftene og avdekket fukt i isolasjon inn mot skråhimling og noe fukt 
også flere steder å gulv. 
Eier oppdaget også at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot 
overgang tak / yttervegg inne på kneloftene.
Eier foreviste en del bilder tatt når dette forholdet ble avdekket.

Befaringen;
Ved befaring ble himlinger på loft og kneloft inspisert visuelt og ved bruk av fuktindikator.
Det kunne ikke indikeres skadelig fukt i panel i himling inne i rommene på loft / 3. etg.
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Ved inspeksjon og måling fra kneloft kunne det registreres fukt i isolasjon i kneloft mot vest. 
Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot øst.

Oppbygging av himlingen kunne observeres fra kneloft begge sider.
I gammel del var det plast over panel, deretter isolasjon og fiberarmert vindsperre på topp av 
isolasjonen mot undertaket / taktroen. 
Luftespalte mellom vindsperre / topp av isolasjon kunne sees at ikke var tilfredsstillende.
Flere steder var det ingen spalte, isolasjonen var trykket helt opp mot undertaket / taktroen.
Noen steder var det en spalte på max ca. 2 cm.
Dette er ikke tilfredsstillende for å kunne oppnå tilstrekkelig luftgjennomstrømning mellom 
vindsperre og undertak / taktro. 

Kneloftene i gammel del var ikke luftet.
Ingen ventilasjon i vegger og ingen ventilasjon / luftespalte i overgang tak og yttervegg.
Dett er en uheldig løsning i forhold til å oppnå tilstrekkelig lufting av den isolerte 
skråhimlingen.

Det ble ikke indikert skadelig fukt i undertak ved befaring. Men svertesopp og misfarging i 
treverk underside taktro ned mot overgang til yttervegg kunne observeres flere steder.

Kneloft i tilbygget del ble også inspisert.
Her var god lufting i kneloftene og det var anordnet tilstrekkelig luftespalte over isolasjon i 
skråhimling.
I denne delen kunne det heller ikke observeres eller indikeres tegn til fuktighet.

Det påpekte forhold er kun relatert til gammel del.

4.2.6 Årsaksforhold

Mangelfull lufting av isolert skråhimling på loft / 3. etasje i gammel del av bygget har ført til 
kondensfukt på underside av taktro og i isolasjonen i skråhimlingen.

Det er konstatert mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket / 
taktro. Her skal det være en spalte på min 5 cm for å sikre nødvendig gjennomstrømning. 
Samtidig skal det være etablert utlufting i møne og god lufting i kneloftene.

Den isolerte skråhimlingen er ikke utført slik preaksepterte løsninger og normer tilsier, og 
vurderes å utgjøre en konstruksjonsfeil.

4.2.7 Omfang av reklamasjonen

Reklamasjonen gjelder fukt i himling på deler av loft / 3. etasje i boligen.

Avdekket kondensfukt i himlingskonstruksjonen som følge av feil konstruksjon av isolert 
skråhimling.

4.2.8 Konsekvens

Fukt i takkonstruksjonen vil over tid medføre sopp og råte i takkonstruksjonen.
Tiltak må utføres.
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4.2.9 Utbedring kostnad (evt. vurdering av verdireduksjon)

Det må etableres luftespalte på 5 cm for den isolerte skråhimlingen for gammel del.
Samtidig må det etableres god lufting i topp (/ møne.
I kneloftene må det settes inn ventiler i gavelvegger og åpnes mot ny del hvor det allerede er god 
ventilering.
Ut mot raft etableres luftespalte som et minimum.

Dette tilsier at panel i himling på soverom mot nord og rom rett inn for dør / trapp på loft må 
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.
Det anordnes papp eller lekter for å sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre / 
isolasjon og underside av taktro / undertak.
I møne / topp av himling trekkes himling tilstrekkelig ned slik at det blir mulig å anordne en 
liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.
Dette tiltaket tilsier at skråhimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

De totale kostnader for de nødvendige arbeider og materialer for denne utbedringen er 
kalkulert til en total samlet kostnad inkl. mva. på kr. 73.000,-.

4.2.10 Standardheving etter utbedring

Arbeidene utgjør reparasjon av skade og således ingen standardheving.
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Sørum den 13.03.2015

Rolf Erling Eidsvold 
Takstingeniør, BSc - MNITO-Takst            














