Dokumentsamling til salgsoppgave

Elias Kreemmers vei 5B, 1513 Moss

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

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

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

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

Det anbefales alle interessenter en grundig gjennomgang av komplett byggesak, enten pa Moss
kommune sine nettsider eller ta kontakt med kommunen.
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Forutsetninger

TILSTANDSRAPPORT BOLIG OG DENS AVGRENSNINGER

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt pa a fremstille de byggetekniske forhold som er saerlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at rapporten
ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjgpers underspkelsesplikt, men utgjgr et dokument som er ment & bidra til & gke tryggheten for alle impliserte parter.
Tilstandsrapport bolig er en systematisk presentasjon av de forhold som takstmannen har observert og som, etter hans skjgnn, har betydning ved eierskifte. Rapporten er
likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler, ettersom det blant annet ikke er foretatt dpning av konstruksjoner. Tilbakeholdt eller uriktig
informasjon som har betydning for rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstatt at
informasjonen ikke var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter & lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler for rapporten tas i bruk.
Dette gjelder selv om/ ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.

TAKSTRAPPORTEN
Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn autorisert av Norges TakseringsForbund og er utfgrt i henhold til NTFs regler. Eventuelt angitt laneverdi er en forsiktig
ansatt markedsverdi.

OM TAKSERINGSFORETAK
Takseringsforetakene som er autorisert av NTF har profesjonelle fagfolk som blant annet utarbeider Tilstandsrapporter bolig. Foretakets autorisasjoner tilsvarer de
sertifikater som takstmennene i foretaket holder.

OM TAKSTMENN

Takstmenn i NTF er sertifisert av forbundet. Nar en takstmann er sertifisert vil takstmannen ha rett til 8 benytte NTFs sertifiseringsmerke pa alle sine rapporter. Dette
markerer at han er i besittelse av de ngdvendige faglige kvalifikasjoner for denne type oppdrag. | tillegg forventes det at den sertifiserte takstmannen skal etterleve de
etiske regler og det generelle regelverket for sin organisasjon og ellers utgve normalt godt takstmannsskjgnn.

KLAGEORDNING

Det er opprettet en felles klagenemnd for takstbransjen som ogsa omfatter Tilstandsrapport bolig med tilhgrende tilleggsmoduler. Klageorganet er sammensatt av en
ngytral formann, samt like mange representanter fra Forbrukerradet pa den ene siden og fra Bransjeorganisasjonene pa den andre. Alle forbrukerklager i forbindelse med
Tilstandsrapporten og tilhgrende tilleggsundersgkelser kan rettes til dette klageorganet. Forutsetningen for at en sak skal bringes inn for nemnda, er at klager har tatt
saken opp med motparten uten & komme til en tilfredsstillende Igsning. Nemnda vil behandle alle slike klager som er knyttet til selve rapporten og eventuelle felles
tilleggsundersgkelser.

RAPPORTENS STRUKTUR

Rapportens struktur, metodikk og terminologi er, sa langt det er naturlig utfgrt i henhold til Norsk Standard NS 3424 av 1995 (tilstandsrapport) og NS 3451 (bygningsdeler).
Materialbeskrivelser og beskrivelser av symptomer pa tilstandssvekkelse er i trdd med veiledning for NS 3424 og tilhgrende definisjoner og terminologi. Byggtekniske
tilstandssvekkelser angis ogsa i trad med NS3424 pa fglgende mate:

- Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen symptomer

- Tilstandsgrad 1, TG1: Svake symptomer

- Tilstandsgrad 2, TG2: Middels kraftige symptomer

- Tilstandsgrad 3, TG3: Kraftige symptomer (ogsa sammenbrudd og total funksjonssvikt)

TGO angis ikke i rapporten, dvs. tilstandsgrad angis ikke dersom det ikke registreres synlige symptomer eller tilstandssvekkelser.

BEFARINGEN

NS 3424 har underspkelsesnivaer fra 1-3. Denne rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1 som er laveste niva.

| praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

- Inspeksjon blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For eksempel blir ikke mgbler, tepper, badekar,
vaskemaskiner, lagrede gjenstander og lignende flyttet pd, med mindre dpenbare grunner skulle tilsi det.

- Flater som er skjult av sng eller skjult pa annen mate blir ikke kontrollert. Det anfgres i rapporten hvorfor flatene ikke er kontrollert.

- Det er ikke foretatt funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. Anlegg, osv.

- Yttertak inspiseres normalt fra loft/innsiden og utvendig fra bakken eller fra stige, dersom denne er klargjort og reist til befaringen.

- Uinnredede kijellere og loft, samt krypkjellere og kryploft, inspiseres dersom annet ikke er nevnt.

- Bruk av stikktakninger. Stikktakninger er utvalgt tilfeldig, dvs. uten forhandskunnskap om objektet.

- Vatrom og andre rom med uttak for vann, eller spesielt utsatt for fuktighet, blir spesielt inspisert.

Andre detaljer om befaringen vil fremkomme i de enkelte underpunkter i rapporten.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14.12.2017 Side: 2 av 19
NTF, Norges TakseringsForbund
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LEVETIDSBETRAKTNINGER

Det refereres til en levetidstabell, utarbeidet pa grunnlag av ‘Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007’
Relevante deler av tabellen fremkommer i rapporten for et utvalg av saerlig utsatte bygningsdeler. Normal levetid er angitt generelt og i et ca. intervall mellom hgy og lav
forventet teknisk levetid avhengig av hvilke faktorer som er tilstede av de som gj@r 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, @konomi, sikkerhet, funksjon eller brukergnsker, er lagt til grunn. Levetidsbetraktningen
er generell og angir den tiden det gjennomsnittlig tar fer man kan forvente at bygningsdelen ikke lenger tilfredsstiller gitte minimumskrav.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

- Piper og ildsteder. Takstmannen vil registrere tilstandssvekkelser etter normal besiktigelse, men papeke ngdvendigheten av &
konsultere offentlige godkjenningsmyndigheter dersom mer grundige undersgkelser virker pakrevet.

- Elektriske installasjoner inspiseres ikke etter kravene i NS 3424, men kan kommenteres ut fra helt enkle vurderingskriterier.
Det anbefales alltid & konsultere en El. Takstmann dersom grundigere undersgkelser er gnskelig.

ANDRE UTTRYKK OG DEFINISJONER

- Tilstandsgrad (TG): Uttrykker tilstanden til objektet med utgangspunkt i et definert referanseniva.

- Referanseniva: Gitt forventet tilstand til en bygningsdel, bl.a vurdert ut fra alder og normal bruk.

- Svikt: Et negativt avvik mellom observert tilstand og referansenivaet.

- Stikktakninger: Enkel kontroll under overflaten av et objekt, ved hjelp av sma stikk med en spiss gjenstand.

- Normal levetid: Gjennomsnittlig teknisk forventet levetid for et bygg eller en bygningsdel, vurdert ut fra de normale
pavirkninger og det materiale som objektet bestar av.

- Symptom: Et tegn pa en bestemt tilstand ved objektet, normalt benyttet ved beskrivelse av negative awvik, svikt.

- Tilstand: Et uttrykk for objektets generelle godhet i forhold til referansenivaet, gradert i forhold til avvik fra referansenivaet.
Se 'Tilstandsgrader' under punktet om Rapportens struktur.

- Visuell: Det som kan sees, og i denne sammenheng antyder det en begrensning i befaringsmetoden slik at befaring ved hjelp av
andre hjelpemidler enn synet ikke inngar.

- Fuktindikatorutstyr: Teknisk hjelpemiddel til 3 male eller spke etter fuktighet i konstruksjoner.

Kunden/rekvirenten skal lese giennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bgr rettes opp. Hvis rapporten er eldre
enn 6 maneder, bgr takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Arealberegning

Arealmalingene i denne rapporten har NS 3940:2012 som utgangspunkt. Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved
omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i ‘Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling — 2014'. Areal oppgis | hele kvadratmeter i rapporten, og
gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted. Ved markedsfgring av boliger skal det benyttes egne arealbetegnelser: P-ROM og S-ROM. Primzarrom- og sekundarrom
(P-ROM og S-ROM). Fordeling mellom disse er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori
rommet tilhgrer.

Maleverdige arealer: Stgrre dpninger enn ngdvendige dpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngdr i
apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige.

Egne forutsetninger

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter & ha
undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjgnn. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre det er angitt, Det gjgres oppmerksom pa at panteattest ikke er innhentet for eiendommen, og det er derfor ikke kjent om
denne inneholder opplysninger om forhold som har betydning for taksten. Befaringen ble foretatt med de begrensninger som
felger av at boligen var mablert og i bruk: mabler, innredninger, lzsare o.l. er ikke flyttet pa. Det elektriske anlegget er ikke
vurdert, kun eventuelt beskrevet. BRA er malt innenfor leilighetens vegger hvor rgr og montasjekanaler er medregnet ihht
retningslinjer for arealmaling. Der det er angitt pakostninger samt vedlikehold under de ulike bygningsdelser er dette enten basert
pa visuelle observasjoner, informasjon fra eier eller dokumentasjon som er fremvist.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 3av 19
NTF, Norges TakseringsForbund
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Takstmannens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et
ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.ntf.no.

Konklusjon tilstand

Alle bygningsdeler og rom er grundig undersgkt og det henvises til detaljerte beskrivelser under de ulike rom og bygningsdeler.
Det gjeres oppmerksom pa at et rom eller en bygningsdel kan fungere godt selv om den far TG2.

Del av tomannsbolig opprinnelig oppfart 1954, Planlgsningen er meget god og innholdsrik. Taktekking inkludert nye slgyfer, lekter
m.m. er nylig skiftet. Det er malt med protimeter i kneloft som viser tarre og normale verdier. Vektprosent i tre ca 8% som er
meget tart. De fleste vinduer har lav alder og god tilstand. Noe veerslitasje pa kledning, vask/behandling ma paregnes. Hele
boligen er & anse som totalt modernisert og pakostet. Boligen fremstar som lys, moderne og tidsriktig.

Standarden er hgy med varmepumpe, fliser, parkett, integrerte hvitevarer, peisovn m,m.

Begge vatrom med mindre avvik, se rapport for detaljer. Konferer eier for utfarelse/dokumentasjon. Kjgkken kjeller med god
tilstand, mindre avvik kjgkken 2 etasje.

Det er i dag innredet egen utleiedel i kjeller. Forholdet er ikke sgkt bygningsmyndigheter, dog har leiligheten tilstrekkelig med
romhgyde samt godkjent remningsvindu pa soverom. Videre bgr det gjennomfgres ytterligere undersgkelser vedrgrende
loftsetasjen. Rommene er ikke bruksendret. Forholdet kan ha pavirkning pa den totalt utnyttelsesgrad (BYA). For ytterligere
informasjon kontakt Plan og Bygningsetaten i Moss kommune, Soverom pa loftet har godkjent remningsvei,

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for & fa en oversikt over boligens tilstand.

Oppsummert:

- Meget god og innholdsrik planlgsning.

- Sentral og god beliggenhet.

- Betydelig oppgradert og modernisert.

- Gjennomgaende god tilstand, kun fa avvik.

- Ytterligere undersgkelser anbefales vedrgrende bruksendring/utnyttelsesgrad.

Boligen anses som et meget godt panteobjekt.

Markeds- og laneverdi

Tilleggsdel til Tilstandsrapport bolig

Beliggenhet:

Beliggende i veletablert og familievennlig villastrgk pa Jelgy i Moss. Barnehager, skole og dagligvarebutikk innenfor gangavstand.
Bussforbindelse til sentrum og jernbanestasjonen. Jelay kan forgvrig by pa et mangfold av sandstrender og lange turstier enten i
skogen eller langs kyststien.

Om tomten:

Tomten er seksjonert.

Dette innebzerer at det er definert hvilken del av tomteareal som tilhgrer den enkelte seksjon.
Henviser til dokumentasjon/opplysninger som megler innhenter fra Moss Kommune.

Generelt:

Markedsverdi gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa
befaringstidspunktet; starrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning. Laneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som
grunnlag for langsiktig belaning.Det er gjort fradrag for elde, slitasje, utidsmessighet og vedlikeholdsmangler.

Markedsverdi (normal salgsverdi) kr 5200 000
Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): kr 4 450 000
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 4 av 19

NTF, Norges TakseringsForbund



Matrikkel:
Kommune:
Adresse:

Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2)
0104 MOSS KOMMUNE
ELIAS KRAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS

Norsk Boligtakst AS
Turulia 41, 1592 VALER | @STFOLD
Telefon: 97 65 79 31

®

VALER | @STFOLD, 28.12.2017

Ear (1)
;::r'u ¢4 |/ '/t e e
Ll Y Erik Pedersen
# Takstmann MNTF / Bygningstekniker
Telefon: 97 65 79 31

Befarings- og eiendomsopplysninger

Rapportdata
Kunde: GUSTAV HAGANGEN
Takstmann: Erik Pedersen
Befaring/tilstede: 17
akstmann MNTF / Bygningstekniker. TIf. 97 65 79 31
Eiendomsopplysninger
Eiend.betegnelse: DEL AV TOMANNSBOLIG
Beliggenhet: Beliggende i veletablert og familievennlig villastrek pa Jelay i Moss. Barnehager, skole og
dagligvarebutikk innenfor gangavstand. Bussforbindelse til sentrum og jernbanestasjonen. Jelgy kan
forgvrig by pa et mangfold av sandstrender og lange turstier enten i skogen eller langs kyststien.
Om tomten: Tomten er seksjonert.
Dette innebaerer at det er definert hvilken del av tomteareal som tilh@rer den enkelte seksjon.
Henviser til dokumentasjon/opplysninger som megler innhenter fra Moss Kommune.
Tilknytning vann: Offentlig.
Tilknytning avlep: Offentlig.
Andre forhold: TV og internett via Altiboks.
Lovlighet Alle rom for varig opphold tilfredsstiller krav til h@yde, dagslyskrav samt remning.
Merk at det er nye regler fra 01.01.2016 som gjar det lettere a fa godkjent bolig for utleie.
Det understrekes falgende:
Det er i dag innredet egen utleiedel i kjeller, Forholdet er ikke sgkt bygningsmyndigheter, dog har
leiligheten tilstrekkelig med romhgyde samt godkjent remningsvindu pa soverom. Videre begr det
giennomfares ytterligere undersgkelser vedrgrende loftsetasjen. Rommene er ikke bruksendret,
Forholdet kan ha pavirkning pa den totalt utnyttelsesgrad (BYA). For ytterligere informasjon kontakt
Plan og Bygningsetaten i Moss kommune. Soverom pa loftet har godkjent remningsvei.
Matrikkeldata
Matrikkel: Kommune: 0104 MOSS Gnr: 1 Bnr: 976 Seksjon: 2
Eiet/festet: Eiet
Areal: 1 027 m? Arealkilde: EDR
Hjemmelshaver:
Adresse: ELIAS KRAMMERS VEI 5 B, 1513 MOSS
Kommentar: Areal tomt er for begge seksjoner.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av:

Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 5av 19
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Kilder/vedlegg
Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider | Vedlagt
EDR 15.12.2017 Opplysninger vedr eiendomsbetegnelser, Innhentet

hjemmel, tomteareal og byggear er oppgitt ved
elektronisk grunnbok - Norsk
eiendomsinformasjon

Sjekkliste 14.12.2017 Sjekkliste for takstmenn er benyttet med
gjennomgang av ulike bygningsdeler.
Bilder 14.12.2017 Takstmannen benytter ofte bilder for a

dokumentere og huske informasjon fra
takstobjektet etter befaring.

Eier 14.12.2017 Opplysninger vedr pakostninger, vedlikehold
m.m. er oppgitt av eier pa befaring.

Andre forhold

Forsikring: ISeIskap: STOREBRAND. Type: Fullverdi.

Bygninger pa eiendommen

Tomannsbolig

Tomannsbolig

Byggear: 1954 Kilde: | felge EDR.
Anvendelse: Boligen er bebodd av eiere.

Tilbygg Det fremkommer ulik informasjon i grunnboka vedrgrende tilbygg/pabygg.
Konferer Moss Kommune for ngyaktig informasjon.

Bruksareal BRA m?
Etasje BTAm? Totalt Primaer P-ROM Sekundeer S-ROM  |Kommentar
Kjeller 65 58 53 5 |Bad/vaskerom, entré, kjgkken, stue,
bod, teknisk rom, soverom.
1. etasje 12 10 10 Entre/hall.
2. etasje 142 127 127 Bad/vaskerom, stue, stue/kjgkken,
trapperom, 2 soverom.
Loft 39 35 35 WC-rom, stue, 2 soverom.
Sum bygning: 258 230 225 5
Regler for areaberegning, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 6 av 19
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Kommentar areal

Arealet er oppmalt innvendig (BRA), tillagt dels skjgnnsmessig vurdert veggtykkelse for beregning av BTA. Det er bruken av
rommet som avgjgr om rommet er et P-rom eller S-rom. Endret bruk av rommet kan medfgre at rommet endrer status fra P-rom til
S-rom. Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er méleverdige.

Areal under trapp entre/hall 1 etasje er medregnet i arealet i sin helhet.

Romfordeling
Etasje Primeerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)
Kjeller Bad/vaskerom, entré, kigkken, stue, soverom Bod, teknisk rom
1. etasje Entre/hall
2. etasje Bad/vaskerom, stue, stue/kjgkken, trapperom, 2
soverom
Loft WC-rom, stue, 2 soverom
Garasje
Garasje

Byggear: 1980 Kilde: Antatt,

Anvendelse: Tatt i bruk.

Arealer
Bruttoareal Bruksareal BRA m?
Etasje BTAm? Totalt Primaer P=-ROM Sekundaer S.\ROM | Kommentar
1. etasje 51 46 46 |Garasjerom.
2, etasje Isolert lagringsloft. Ikke malbart areal.
Sum bygning: 51 46 0 46

Regler for areaberegning, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger,

Kommentar areal

Arealet er oppmalt innvendig (BRA), tillagt dels skjsnnsmessig vurdert veggtykkelse for beregning av BTA. Det er bruken av
rommet som avgjgr om rommet er et P-rom eller S-rom, Endret bruk av rommet kan medfgre at rommet endrer status fra P-rom til
S-rom. Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Romfordeling
Etasje Primeerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)
1. etasje Garasjerom
2. etasje
Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14.12.2017 Side: 7 av 19

NTF, Norges TakseringsForbund



Matrikkel: Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2) Norsk Boligtakst AS
Kommune: 0104 MOSS KOMMUNE Turulia 41, 1592 VALER | @STFOLD ‘
Adresse: ELIAS KREAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS Telefon: 97 65 79 31 —

Konstruksjoner

Tomannsbolig

Grunn og fundamenter - Tomannsbolig

Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersgkelser er ikke foretatt.

Grunn og fundamenter, generelt

Det er synlig vorteplast over terreng.
Drenering er antatt utbedret i lzpet av de siste 10-15 ar.

Beskrivelse: Boligen er fundamentert pa antatt faste stabile og komprimerte masser.
Stept betongdekke til grunn.
Grunnmur av plasstgpt betong.
Del av grunnmur bestar av leca.
Etasjeskillere i tre.
Tilstandsvurdering/ Ingen synlige sprekker eller setningsskader i konstruksjonen. "'f
tilstandsgrad: Ingen svanker eller svai i konstruksjonen.
Kun mindre riss som ikke vurderes a pavirke tilstanden.
Tilstandsgraden settes til 1 med bakgrunn i dette.
Det understrekes at det er utforede vegger i kjeller.
Det kan derfor vaere sprekker og riss som ikke er synlig.
Awvik kan forekomme,
Drenering - Tomannsbolig
Vurderingene gjelder fukisikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrar. Observasjonene er visuelle.
Drenering
Beskrivelse: Ukjent alder pa drenering.

Utskifting/vedlikehold:

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

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Det er malt med fuktmaler samt protimeter pa vegger i kjeller som ligger under terreng.
Malinger viser lett forhgyede verdier.

Det noteres at det tidligere har veert noe fukttilsig pa gulv som falge av at varmekabler ble
skrudd av. | en eldre kjeller vil dette fgre til kapilaeroppsug som vurderes helt normalt.
Videre ble tilluftsventiler stengt igjen.

Det har ikke vaert noen problemer med dette etter at varmekabler ble skrudd pa igjen og
tilluften er etablert.

TG settes allikevel til 2 da tilstanden ma overvakes samt lett forhgyede verdier.
Vurderes relativt normalt i en kjeller til grunn opp mot byggear.
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Veggkonstruksjon og utvendige fasader - Tomannsbolig

Undersgkelsen omfatter visuell observasjon som gjelder sprekker og setninger. Her gjgres en visuell kontroll av konstruksjon og
fasader, med tilfeldige valgte stikktakninger der det er treverk. Det gjgres oppmerksom pa at vurderinger av fasadene er foretatt
fra bakkeniva.

Yttervegger

Beskrivelse: Over grunnmur er det yttervegger i bindingsverk.
Antatt isolert med mineralull i henhold til forskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfart.

Staende kledning.

Generelt om isolasjon:

- Boliger bygd fer ca 1955 har lite eller ingen isolasjon. | tillegg er de utette. Etasjeskiller/tak var
typisk fylt med spon eller leire.

- Boliger bygd etter 1955 har vanligvis mineralull i vegger og tak/loft. Isolasjonstykkelsen er langt
mindre enn dagens krav.

- Boliger bygd pa 1970-, 80- og 90-tallet har vesentlig mindre isolasjon enn dagens krav, og ble
typisk isolert med 10-20 cm isolasjon.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar,
Tilstandsvurdering/ Det er foretatt stikkpraver i nedre del av kledning uten a finne tegn til rate/skader. -
tilstandsgrad: Noe veerslitasje/svertesopp. Vask/maling anbefales.
Vinduer og derer - Tomannsbolig
Kontrollen skjer med visuell undersgkelse, samt stikktakninger med hensyn til rateskader. Det er foretatt kontroll pa tilfeldig valgte
apne- og lukkemekanismer. Det anmerkes derfor at ikke absolutt alle darer og vinduer trenger & veere fullstendig funksjonstestet.
Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2015,
Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 1985.
Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2000,
Takvinduer med rammer og karmer i tre med iosolerglass fra 2015.
Kjellervinduer med doble enkle glass.
Ukjent alder pa vinduer soverom loftsetasje.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Tilstandsvurdering/ De fleste vinduer har lav alder og god tilstand. -
tilstandsgrad: TG settes ut i fra alder pa de eldste vinduer.
2 vinduer er antatt punktert.
De tilfeldige valgte vinduer som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende.
Punkterte glass er bare synlige under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det
kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
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Ytterderer og porter

Beskrivelse:

Ytterder i tre med innfelt glassfelt fra fra antatt ca. 2005, ikke merket ar.
Ytterder kjeller med stort glassfelt med isolerglass fra 1998.

Skyvedgr veranda i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2015.
Ukjent alder pa verandader fra soverom , ikke merket. Antatt ca. 2000.

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer utskifting av tredgrer og aluminiumsderer er 20 - 40 ar.
Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsderer er 20 - 40 ar.
Normal tid far kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Tilstandsvurdering/

tilstandsgrad:

Tilstand vurderes normal pa ytterdgrer.
Fortsatt gjenveerende levetid og brukstid.

Takkonstruksjon - Tomannsbollg

Her vurderes ventilering samt synlige tegn til fukt, sopp, rate og treskadeinsekter pa tilgjengelige steder. Tilfeldige stikktakinger
foretas. Her kommenteres ogsa undertak, vindskier og gesimser. Det er ikke flyttet pa lagrede gjenstander og lignende.

Takkonstruksjoner

Beskrivelse:

Saltakkonstruksjon tekket med glassert teglstein.
Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.
Heldekkende beslag over pipe.

Toppbord har beslag.

Stigetrinn til pipe.

Sngfangere montert utsatte steder.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Tekkingen er ny i 2016 inkludert slgyfer, lekter og tekking.
Det er malt med protimeter kneloft som viser tarre normale forhold.
Vektprosent i tre ca 8% som er meget tart.

Vindskier og gesimskasser har normal tilstand.
Informasjon om takrenner og nedlgp:

= Det var ikke regn eller nedber pa befaringsdagen og det kan derfor ikke utelukkes hull og
utettheter som farst blir synlig nar det er nedber eller regn.
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Terrasse, balkonger, trapper ol - Tomannsbolig

kontrolleres.

Undersgkelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk

Trapper og ramper

Beskrivelse: Lukkede trapper i tre mellom etasjene.
4
Utskifting/vedlikehold: Normal tid far utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.
Tilstandsvurdering/ Rekkverk/handlgper er kun pa 1 side. _
tilstandsgrad: :
Det er for stor avstand mellom rekkverksstolper fra loft opp mot dagens krav til
barnesikring.
IBaIkonger, terrasser ol.
Beskrivelse: Fra soverom er det utgang til veranda.
Fra stue/kjskken er det utgang til veranda.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon av balkonger i betong er 15 = 25 ar.
Tilstandsvurdering/ Rekkverkshgyde er innefor krav. "‘ ;
tilstandsgrad: For stor avstand pa liggende rekkverksstolper veranda. -
Veerslitasje rekkverk veranda fra soverom.
Det understrekes at det er sna pa befaringsdagen og at tilstanden pa verandabord ikke er
vurdert/kontrollert.
Piper og ildsteder - Tomannsbolig
Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes
avstand til brennbart materiale.
Piper, plassbygde ildsteder m.v.
Beskrivelse: Peisovn i stue 2. etasje.
Ikke brennbar plate pa gulv.
Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 11 av 19
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Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Forskrifter sier felgende om ildsteder:
- Ubrennbar plate pa gulv foran ved fyrt ildsted - 30cm foran ilegget.

- Minste avstand fra ildsted til himling av brennbart materiale - 50 cm.

- Minste avstand fra reykrer til brennbart materiale - 30 cm.

lldstedet er montert ihht forskrifter.
Feier har sist veaert pa kontroll 2015/2016 uten palegg.

Bad - Tomannsbolig

innredninger og utstyr,

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med paregnelige skader
er foretatt i omrader som gulv og vegger. Tilstatende rom og rom i etasjen under baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom
tilherer samme boenhet. Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa

Overflater pa innvendige gulv - Kjeller / Bad/vaskerom

Beskrivelse:

Fliser med varmekabler.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Tilneermet flatt gulv.
Lekkasjevann vil derfor antatt ikke sikkert renne til sluk.

Fuktindikator viser lett forhgyede verdier.

Vurderes relativt normalt nar badegulv ligger til grunn i en eldre bolig.

Noe kapilaerkrefter vil som regel alltid forekomme,

Overflater pa innvendige vegger - Kjeller / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Fliser
Tilstandsvurdering/ Normal tilstand.
tilstandsgrad: Ingen spesielle anmerkninger.

Innredning og garnityr for vatrom - Kjeller / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Heldekkende servant med underskuffer,
Speil pa vegg med integrert belysning.
Dobbel stikk pa vegg.
Dusjnisje.
Veggdfestet toalett.
Opplegg for vaskemaskin,

ilstandsvurdering/ God/normal tilstand.
ilstandsgrad:
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Luftbehandling, generelt - Kjeller / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Mekanisk avtrekk.

Tilstandsvurdering/ mi
tilstandsgrad:

Overflater pa innvendige gulv - 2, etasje / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Fliser med varmekabler.

Tilstandsvurdering/ Fuktindikator viser normale verdier. -—
tilstandsgrad: Fall til sluk avviker noe.

Stedvis noe motfall pa gulvet.
Lekkasjevann vil antatt ikke renne til sluk fra alle deler av rommet.

Overflater pa innvendige vegger = 2. etasje / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Fliser.
Tilstandsvurdering/ Normal/god tilstand. ;
tilstandsgrad: Stedvis noe sprang, men omfanget er lite.
|Innredning og garnityr for vatrom - 2, etasje / Bad/vaskerom
Beskrivelse: Heldekkende servant med underskuffer,
Speilskap med integrert belysning.
Dusjnisje med handdusj / regnfallsdus;j.
Opplegg for vaskemaskin.
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Tilstandsvurdering/ God tilstand pa innredning og garnityr. *"»
tilstandsgrad:
Luftbehandling, generelt - 2. etasje / Bad/vaskerom
Beskrivelse: Mekanisk avtrekk.

i

'I'llstandvurdering/ TG
tilstandsgrad:

Kjekken - Tomannsbolig

Visuell observasjoner spesielt med tanke pa ventilering. Videre bruk av fuktmalerutstyr i erfaringsmessige utsatte omrader som
for eksempel oppvaskbenk, oppvaskmaskin og kjgleskap. Det er ikke flyttet pa innredninger og utstyr.

Kjokkeninnredning
Beskrivelse: Kjgkken kjeller har glatte fronter.
Laminat benkeplate.
Enkel kum,
1 greps blandebatteri med stengeventil for oppvaskmaskin.
Integrert oppvaskmaskin.
Integrert komfyr.
Integrert platetopp.
Kjskkenventilator.
Tilstandsvurdering/ Liten bruksslitasje. n:li
tilstandsgrad: God tilstand og god standard.
Kjokkeninnredning
Beskrivelse: Glatte fronter.
4 fronter med frostet glass.
Laminat benkeplate.

Integrert oppvaskmaskin.
Integrert induksjonstopp.
Integrert komfyr.

Dobbel kum.

1 greps blandebatteri.

Det er montert fliser mellom benkeplate og overskap.
Kjekkenventilator.
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Tllstandvurdering/ Fuktmaler viser normale verdier i benkeskap.
tilstandsgrad: Kjekkenet fungerer godt med dagens tilstand.

TG settes ut i fra noe slitasje i fornter, benkeplate, innredning m.m.
Det understrekes at rommet godt kan fungerer godt i mange ar.
God standard med integrerte hvitevarer.

Innvendige overflater - Tomannsbolig

pé at det er bare de rom som har vesentlige visuelle feil'skader pa overflater som blir kommentert.

Her medtas kun de rom som ikke er beskrevet tidligere. Alle rom er kontrollert nar annet ikke er angitt. Det gj@res oppmerksom

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Fliser
Orginale slipte tregulv
Parkett
Belegg

Vurderingen gjelder P-rom.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far reparasjon av keramiske fliser er 5- 15 ar.

Normal tid fer utskifting av teppebelegg, nalefilt er 8 - 17 ar.
Normal tid far utskifting av linoleum er 15 - 25 ar.

Normal tid fer utskifting av keramiske fliser er 10 = 30 ar.

Normal tid fer sliping og oljing av tregulv, parkett, oljet er 8 - 16 ar.

Tilstandsvurdering/ Pene velholdte gulvoverflater,
tilstandsgrad: TG settes ut i fra noe skjevheter i enkelte rom.
Forholdet vurderes normalt opp mot byggear.

Overflater pa innvendige vegger

Beskrivelse: Teglstein
Slettmalte flater
Fliser
Strukturtapet
Malt panel

Vurderingen gjelder P-rom.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer maling av glassfibervev, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid fer maling av trepanel, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid far maling av papirtapet, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid fer maling av plater, malt er 8 - 16 ar.

Tilstandsvurdering/ Pene velholdte veggoverflater.
tilstandsgrad: Sveert liten bruksslitasje.
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Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Slettmalte flater
Malt panel
Malt MDF panel
Tekessplater

Vurderingen gjelder P-rom.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer maling av trepanel, malt er 10 - 20 ar,
Normal tid far maling av puss/betong, malt er 12 - 20 ar.
Normal tid fer beising av trepanel, beiset er 10 - 15 ar.
Normal tid fer maling av plater, malt er 10 - 20 ar,

Tilstandsvurdering/ Velholdte himlinger. o
tilstandsgrad: Utstrakt bruk av downlights.
Det notere falgende :

Det er dobbel gips i himlinger i utleiedelel. Det er allikevel lytt i enkelte rom. Vurderes
normalt da dette er et eldre hus.

VVS (ventilasjon, varme og sanitaer) - Tomannsbolig

Her vurderes vannrgr, avlgpsrgr, varmtvannsbereder, sentralvarmeanlegg og brenselstank. Vurderingene gjelder kun alder og
materialvalg ut fra visuelle observasjoner eller opplysninger som fremgar av fremlagte tegninger, byggebeskrivelse eller andre
| godkjente dokumenter.

VVS-installasjoner, generelt

Beskrivelse: Naturlig ventilasjon basert pa termisk oppdrift (varm luft stiger).
Tilluft via klaffeventiler yttervegger.

Tilluft via spalteventiler vinduer.

Mekanisk avtrekk fra begge kjgkken og begge bad/vaskerom.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Produksjonsar 2004.

Varmtvannsbereder pa 116 liter.
Produksjonsar 2015.

Vannrgr av pex (rar-i-rar).
Vannrgr av kobber.

Vannrer av plastbelagt kobber.
vannrer av flexislange.
Avlgpsrgr av plast.

Varmekabler bad/vaskerom 2 etasje.
Varmekabler entre / hall 1 etasje.
Varmekabler hele kjeller.

lidsted i stue.

Varmepumpe.

Forgvrig elektrisk oppvarming.

Det understrekes at termostaten i vindfanget styrer ogsa varmen pa gulvet i vindfanget til den
andre seksjonen.
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Tilstandsvurdering/ VVS komponenter vurderes a ha normal / god tilstand.
tilstandsgrad:
[Brannslokking, generelt
Beskrivelse: Raykvarslere ihht forskrifter.
Brannslukningsapparat ihht forskrifter.
Brannstige.
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Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Er montert inht foskrifter. &1

Den nye forskriften om brannforebygging som tradte i kraft 01,01.2016 sier at:

"Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg
eller et tilstrekkelig antall reykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller reykvarsler i
hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske
rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom
rommene er Jukket".

Elektriske anlegg - Tomannsbolig

sezerskilt nedenfor.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt
grunnlag anbefales det derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgar

[Elkraftfordeling til alminnelig forbruk

Beskrivelse:

Boligen er antatt isolert etter referansenivaet sine krav, krav til isolering/kuldebroer og tetthet har
okt med tiden og er i dag vesentlig strengere enn tidligere. Dette har medfert at energibehovet til
en bolig har gatt ned slik at eldre boliger vil ha hgyere energikostnader enn nyere boliger. Enova
har gitt ut falgende normtall for energibruk i boliger: kWh per kvadratmeter arlig.

Alder 1997 1987 Eldre
Enebolig forbruk pr kvm: 119 175 211
Rekkehus forbruk pr kvm: 118 173 201
Leilighet forbruk pr kvm: 123 172 185

Boliger bygget far 1960 har trolig hayere energiforbruk pr kvm. Boliger bygget pa Teknisk
forskrift 2010 har trolig lavere energiforbruk enn disse normtallene. Forbruket vil varierer
medstarrelse, byggemate osv, oppgitte data er kun ment som en veiledning.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Kun generell informasjon om energibehov i boliger, ingen tilstandsgrad angis her.

Elkraft, generelt

Beskrivelse:

Sikringsskap med automatsikringer,
12 fordelerkurser med fglgende ampere:

-15
=20

Hovedsikring pa 32 ampere.

Sikringsskap kjeller med automatsikringer.
9 fordelerkurser pa falgende ampere:

-10
=15
-20

Hovedsikring pa pa 32 ampere.

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 18 av 19
NTF, Norges TakseringsForbund



Matrikkel: Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2) Norsk Boligtakst AS

Kommune: 0104 MOSS KOMMUNE Turulia 41, 1592 VALER | @STFOLD

Adresse: ELIAS KRAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS Telefon: 97 65 79 31 T
Tilstandsvurdering: Takstmannen setter ikke TG pa det elektriske anlegget.

Begge sikringsskap er oppgradert/modernisert.
| kjeller er alt nytt inkludert ledninger m.m.
Konferer eier for utfgrelse/dokumentasjon.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert/kontrollert av undertegnede. Det kreves autorisasjon og
annen spesialkompetanse som undertegnede ikke har. Det anbefales pa generelt grunnlag a fa
utfart en el-kontroll av et autorisert elektrikerfirma.

Garasje

|Bygnlng generelt - Garasje

Bygning, generelt

Beskrivelse: Garasje med stept plate pa mark.
Ringmur av leca.
Vegger av bindingsverk
Staende kledning.

Beslag over toppbord.
1 motorisert leddport.

Isolert ikke malbart lagringsloft.

Saltakkonstruksjon tekket med glassert takstein,

Tilstandsvurdering/ Normal tilstand.
tilstandsgrad:

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) kr 3 358 000

Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, kr - 839 000

tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Sum teknisk verdi — Tomannsbolig kr 2519 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) kr 255 000

Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, kr - 50 000

tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Sum teknisk verdi — Garasje kr 205 000
Sum teknisk verdi bygninger kr 2724000

Rapporten kan kun brukes av godkjente medlemmer av: Befaringsdato: 14,12.2017 Side: 19av 19
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EGENERKLERINGSSKIEMA A

AMITUST EUropDs

Til orientering vil dette skjema vare en del av salgsoppgaven

Oppdragsnemmar | DML7563

Postnummer | 1513 Poststed M55
Er det dodsha? Eas (s
Nir Kjapte du boligen? | aond Hvor lenge har du boda § boligen? ik 6t

Har du bodd | boligen siste 12 mnad?  [Kia [ Ne

1 hvilet forsibringsselshkap har du tegnet villa/hustorsiiring? | Yoretrand ‘ Polise/avialenr. PESI67

Selger 1 Fornav)|

Selger 2 Farnay

SPERSMAL FOR A
1 Kjenner du tll om det er/har vaert feil tiknyttet vitrommene, 1.eks, sprekker, ledkasje, rite, lukt eller soppskader?

M el [Tla

Rotnimeti i l

2. Kjonner du til e det or utfest arbeid pd bad/vitrom?

CInel Jia, sun av fagtert  [Xla, av foghert og utagiert)sgeninnsats/dugrad [T 22, kun av ufaglert/egerinnsats/dugrad

Frmanayn [ Varme & Elekirokoendarn AS og ide-B AS

Redegar for hva som er glort og nar [ To rope Dadf o ousset opp oL 2015 & 2007 - Nyet bad kelle® WE-com lofs + Opogr sdert Sad 2-etaije

2.1 Ble tettesjikt/ membran/shuk appgradert/formyet?
CINel [Eia

Hyis 3, beskrvelse { Nyttt membrandsiuk ot | kisllar

2.2 Er arbeidet byggomeddt?
Hinel [ia

Knmen o [

3. Kjenner du til om det o har vt tilhakedlag av sviapivann | shek eller lignande?
ENei [ia

Kommentar I
1

4. Kjenner dy til om det er fell ved/wtfoet arbeid felier har vaert kantroll pd vann/avigp?
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Frmanawn \ Bf Bar Moss & Stomsund Maskin

=

Reclegiar Fow hed S0 ar gt o niy | Do rerarbeider & Kontrok av privat stMedningsnet tl separatsystem 2015 - Al OKY

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktionsig, pvrig fukt eller fuktmerker | underetasien/kiellere?
COInel [Bia

Hvis ja, beskivalse l S tilstandsrapport under sdrenerings, side B

& Kjenner du til om det er/Bar vert problemer med Bcted/skoestein/pipe FPeks. dirfyg trekk, sprekker, phlegg, fyringsforbud eller ignende?
Einel ia
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MOSS 04.12.2020

ELIAS KRAEMMERSVEI 5B UTREDNING
GNR 1 /BNR 976 UTREDNING AV TILTAK PA EIENDOM
120082

Bakgrunn

P& bakgrunn av brev fra kommunen om anmodning om redegjerelse for bruk av kjeller i bolig pa
eiendommen GBnr. 1/976 i Elias Kreemmers vei 5b, er @stavind Arkitekter engasjert for & vurdere status
pa arealer i eksisterende bygg.

Oppsummering av aktuelle dokumenter i kommunens arkiver.

1997: Sgknad om byggetillatelse for pabygg: Byggesoknaden er definert som 2 etasjer pluss
innredning av loft.

1998-04.02: | brev fra kommunen er det gitt avslag for byggeseoknad pa bakgrunn av at et bolighus i
tre etasjer krever etasjeskiller mot kjeller i minst A60. Avslaget bygger ogsa pa at tiltaket er i strid med
reguleringsplanen for innredning av loftsetasje og etasjeantall.

1998-06.18: Sgker sender inn justert byggeanmeldelse for tilbygg; Loftetasjen bekreftes at skal kun
benyttes som ordineere loftsrom. Etasjeskiller og delevegger mellom leiligheter skal bli utfgres i
brannklasse B-30.

1998-08.25: Tillatelse il tiltak for oppfering av tilbygg- | vedtaket star det at tillatelsen er i trdd med
reguleringsplan da loftsetasjen ikke er innredet til beboelse.

2015-04.07: Gustav Hagagen kontakter kommunen for & avklare mulighetene for & oppfere balkong.
Tiltakshaver henviser til sgknad fra 1998 der denne var inntegnet.

2015-04.14: Kommunen ved Ola Breivik bekrefter at oppfering av tidligere godkjent balkong kan fritas
for sgknadsplikt.

Det er forsgkt omsgkt bruk av loftet fra tilleggsdel til hoveddel i 1998. P& bakgrunn av avslatt sgknad
og senere innsendt revidert sgknad er boareal pa loft ikke godkjent. Kjelleren er aldri omsgkt og
inneholder fra opprinnelige tegninger badstue, matbod, brendselrom og bryggerhus. Dette er arealer
som ogsa defineres som tilleggsdel.

Sgknadspliktige, ikke godkjente tiltak pa eksisterende bygg:
- Loftsetasjen er i dag innredet med bofunksjoner. Loftet er ikke bruksendret fra tilleggsdel til

hoveddel.
- Kjelleren er innredet som separat utleiedel. Kjellerarealet er ikke bruksendret fra hoveddel.
- Det er laget utsparing i beerevegg i kjeller til ny dor.
- Vinduer i kjeller er ikke inntegnet slik de er utformet.
- Det er noen mindre avvik fasader hva gjelder vindu- og dgrutforming i 1 og 2. etasje.

post@ostavind.no Dronningens gate 30 Ostavind Arkitekter
www.ostavind.no 1530 Moss Org.nr.: 976 060 180

AS



Reguleringsforhold
Eiendommen ligger i et omrade som er regulert av reguleringsplan for Rosnes- og Rosnesomradet,
planid 08, vedtatt 24.04.1947 og er avsatt til boligformal.

Gjeldende reguleringsplan legger folgende faringer som er aktuelle for gjeldende sak:

e Pkt. 1: Bebyggelsen skal ikke vaere over 2 fulle etasjer.

e Pkt. 3: Boligens starrelse skal ikke veere over 10% av tomtens nettoareal og ikke over
100kvm. Og videre: «For 2-etasjes hus tillates ikke innredning pa loft» Tillatt maksimal
gesimshgyde er 7 meter. Ut fra veiledningsdokumentet «grad av utnytting» ble utnyttelse i
reguleringsplaner fra denne tiden definert som bebygd areal (BYA)

e  Pkt. 5: Garasjer ma ikke overstige 18m2.

e | pkt. 10 er det definert at «untagelser fra disse vedtekter,( undtaken pkt 8, 9 og 10), kan. — vor
seerlige grunner taler herfor — Tillates av bygningsradet.»

Kommuneplan:

I ny kommuneplan for Moss kommune (Forelgpig ikke vedtatt, horingsutkastet er ute for 2. gangs
behandling) er det i §1.3, forholdet mellom kommuneplan og eldre reguleringsplaner, definert at
reguleringsplaner i vedlegg | skal gjelde foran kommuneplan.

Reguleringsplanen for Rosnes- og Rosnesomradet er ikke i dette vedlegget. Kommuneplanen skal
derfor gjelde foran reguleringsplanen nar den blir vedtatt

Int. §19.2.1 i ny kommuneplan er det for eksisterende boligomrader tillatt maksimalt bebygd areal pa
25% BYA med tillatt gesims- og magnehgyde pa hhv. 7 og 8 meter. Frittliggende garasjer og uthus kan
veere inntil 50m2. BRA. Det er ikke definert begrensning for antall etasjer.

Grad av utnyttin
Eksisterende tomt er pa 1018m2. Hele tomtens areal er avsatt til boligformal.

Det er forskjellige beregningsmetoder om man skal forholde seg til kommuneplan eller
reguleringsplan. Reguleringsplan tolker jeg det slik at det kun er selve huset som skal medtas, men iht.
gjeldende beregningsregler for kommuneplanen alt som pavirker utnyttelsen medtas. (Iht. veileder
«grad av utnytting»)

Tillatt maksimal utnyttelse iht. reguleringsplan: 254,5m2 BYA, 25%
Beregnet utnyttelsesgrad eksisterende bygg: 245m2 BYA, 24% (beregnet utnyttelse inkluderer hus,
garasje, malbart overbygd areal og parkering pa terreng for naboenhet)

Tillatt maksimal utnyttelse iht. reguleringsplan: 101,8m2 BYA, 10%
Beregnet utnyttelsesgrad eksisterende bygg: 132m2 BYA, 13%

Tillatt utnyttelsesgrad er derfor overskredet iht. reguleringsplanen, men innenfor iht. kommuneplanen.

Oppsummert vurdering av tiltak opp mot reguleringsplan/kommuneplan:

Etasjeantallet blir beregnet ut fra antall etasjer med bofunksjoner. Det betyr at bruksendring av kjeller
og loft gjor at bygget blir 4 etasjer. Ved bruksendring av kjeller og/eller loft vil tiltaket veere i strid med
gjeldende reguleringsplan pkt. 1 og 3 for hhv. etasjeantall og forbud mot innredning pa loft og
utnyttelsesgrad. Tiltaket vil derfor vaere avhengig av dispensasjon.

Nar kommuneplanen blir vedtatt kan vi ikke se at tiltaket er i strid med overordnet plan og dermed er
det ikke behov for dispensasjon.

post@ostavind.no Dronningens gate 30 @stavind Arkitekter AS
www.ostavind.no 1530 Moss Org.nr.: 976 060 180



Aktuelle krav for a fa godkjent gjeldende situasjon:

TEK17 §1-2 Forskriftens anvendelse pa seerskilte tiltak, 8. ledd kommer til anvendelse i denne
situasjonen: «Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel or bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller
omvendt innenfor en boenhet gjelder krav i forskriften med unntak av § 12-2, § 12-9, § 12-10 annet
ledd, § 13-5 annet og tredje ledd, § 13-8 og § 14-2til § 14-5»

Romhgyde:
Romhgyden ma vaere minimum 2,0m. Merk at DIBK definerer at romhgyden males fra undergulv til

himling. Altsa kan parketten trekkes fra.

Ventilasjon:
Kravene til termisk inneklima i §13-4 gjelder: Ventiler i rom er tilstrekkelig

Radonniva:
Int. egenerklaering i prospektet skal dette vaere ok.

Akustikk:
M4 avklares om det er ngdvendig & utfgre tiltak mellom 1.etasje og kjeller for 4 tilfredsstille
lydgjennomgang til naboleilighet.

Brannsikring:

Bygget plasseres i risikoklasse 4 og ved 3 og 4 boligetasjer skal det plasseres i brannklasse 2.

Det er definert som unntaksbestemmelse at boligbygning i risikoklasse 4 med tre etasjer kan
oppferes i brannklasse 1 nar hver boenhet har utgang direkte til terreng, uten @ matte remme via
trapp eller trapperom til terreng. Det ma avklares om denne unntaksbestemmelsen kan benyttes.

Branncelle:

Hver boenhet er definert som en brancelle. Samtlige vegger og dekker mot tilliggende boenhet ma
tilfredsstille brannkrav iht tek17 §11-8. Iht. preakseptert lgsning §11-8 forste ledd, bokstav g, skal
ogsa hybel defineres som egen branncelle.

Int. preaksepterte lgsninger i tek17 §11-8 andre ledd skal brannmotstand til branncellebegrensede
bygningsdeler i brannklasse 2 vaere EI60 for dekker og vegger og EI30( El> 30-CS,

[B 30 S] for der. Eksisterende bygg er iht. tegninger prosjektert med EI30 vegger og dekker. For
brannklasse 1 er det tilstrekkelig med brannmotstand Ei30 i vegger og dekker.

Dette ma prosjekteres og evt. avklares med en brannkonsulent om man kan avvike fra preaksepterte
losninger. Dette er spesielt viktig & f& avklart da det ma avklares om gkt etasjeantallet utlgser nye krav
til brannsikring for hele bygget.

Rgmning:
Remning kjeller: Der til kjeller ma inneha tilstrekkelig bredde — 86¢m fri bredde. (iht. §11-13, 7. ledd
bokstav a)

| §11-13, tredje ledd, preaksepterte ytelser er det definert:

Pkt 1: | byggverk i risikoklasse 1, 2 og 4 kan utgangen vaere rgmningsvindu som har 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 ryggbgeyle. Ved starre hgyder ma det vaere atkomst fra remningsvindu til
utvendig trapp. Stige eller trapp méa ha avstand minimum 2,0 m fra vindu, eller veere skjermet mot
flammer og stralevarme.

Pkt 4: | risikoklasse 4 ma minst annethvert rom for varig opphold ha remningsvindu.

Pkt 6: Remningsvindu ma ha hgyde minimum 0,6 m og bredde minimum 0,5 m. Summen av hgyde og
bredde ma veere minimum 1,5 m, jf. figur 5. Svingvinduer med dreieakse, ma ha tilsvarende effektiv
apning. (Males fra innsiden av innerkarm.)

post@ostavind.no Dronningens gate 30 Ostavind Arkitekter
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Pkt 7: Remningsvindu ma veere lett & apne uten bruk av spesialverktoy og ma veere hengslet slik at det
er lett & komme ut av vinduet.

Andre anbefalinger samme forskrift: Avstand fra golv til underkant av vindusapningen ber veere
maksimalt 1,0 m, med mindre det er utfort andre tiltak som eks. fast innredning under vindu som kan
lette ramning.

Dagslys
Dagslyskravet dekkes ved tilsvarende vindusstgarrelse som kravet til remning. Det betyr at samtlige

oppholdsrom ma ha glassfelt der hgyde pluss bredde er minimum 150cm

Aktuelle tiltak for a fa arealer godkjent:

Kjelleren ma knyttes direkte til hovedenheten slik at det defineres som hybel og ikke
sekundeerleilighet. Om man skal f4 utleiedelen godkjent som sekundeerleilighet m& samtlige av dagens
TEK-krav tilfredsstilles, noe som i denne situasjonen er tilneermet umulig. Trappelgpet ma derfor
forlenges ned til kjelleren. Det ma avklares om vegg ved inngangspartiet i 1. etasje ma trekkes ut for a
fa plass til trappen. Ny der ma innsettes mellom hovedenhet og hybel. Denne skal ha brannklasse
EI30. Krav til trappebredde er 80cm.

Himlingshgyde i kjeller ma kontrolleres og evt. tilpasses.

Vinduer i kjeller har tilstrekkelig starrelse for a tilfredsstille bade dagslys og remning. Ut fra befaring
skal dette veere ok. Vindu pa loft ma tilfredsstille starrelse for bade daglyskrav og remningskrav.

Remningsstige fra loftsetasjen ma veere fastmontert og ha ryggbeyle og plasseres i tilstrekkelig
avstand fra vindu i 1. etasje.

Eventuelle brannsikringstiltak av dekker og vegger ma avklares.
Eventuelle behov for bedring av lydgjennomgang fra kjeller til 1. etasje ma avklares

Ansvar

Tiltakene avhenger av ansvarlig prosjekterende arkitektur, ansvarlig prosjekterende og utferende for
alle bygningsmessige endringer og muligens ansvarlig foretak for brannprosjektering. Hva gjelder
brannprosjektering kan vi innunder arkitekturprosjektering ta ansvar for dette sa fremt man velger
lesning som er definert som preaksepterte i TEK. Ettersom baderommene i kjeller og loft er bygget i ikke
godkjente arealer kan kommunen stille krav til ansvarlig foretak for prosjektering og utfarelse for
saniteerinstallasjoner. Dette ma vi forsoke & ga i dialog med kommunen for & unnga. Saniteeranmeldelse
ma vi forvente at kommunen krever. Her trenger vi bistand fra en rgrlegger.

Med hilsen

G bt

Sondre Schou Hauger
@stavind Arkitekter AS
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Reklamasjonsrapport

Elias Kreemmers vei 5B, 1513 Moss
Gnr. 1, Bnr. 976 — Moss

05.11.2021




Prosjekt
Oppdragsgiver: N
Skadenummer NA
Prosjekthummer BER: 20210411
Oppdrag mottatt: 02.09.2021

Adresse:

Matrikkel:
Bygningstype:
Byggear:

Skadedato:
Skadetype:
Besiktiget dato:
Tilstede ved befaring:
Utfgrende konsulent:
Ansvarlig partner/KS:

Elias Kreemmers vei 5B, 1513 Moss

Gnr. 1, Bnr. 976 — Moss kommune
Tomannsbolig

1954 (Renovert/oppusset i nyere tid)

NA

Kommunale godkjenninger

11.10.2021

I ¢ Anders Ugland (BER)
Anders Ugland

Nils-Erik Christiansen / Andreas Guldbrandsen

Sammendrag

Boligen er i senere ar delvis ombygget med innredet loftsetasje og kjellerleilighet. Ombygginger er ikke
omsgkt bygningsmyndighetene. Det er etter var vurdering gitt tydelige risikoopplysninger som gjelder

definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i salgsopplysningene

(Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerkleering).

For at arealer i kjeller og loft skal kunne godkjennes ma det etter var vurdering gjgres en

brannprosjektering og eksisterende arealer vil kunne viderefgres med mindre bygningsmessige tiltak.

Det henvises for gvrig til kapittel 2 hvor hvert forhold er utdypet hver for seg.
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Innledning

Beskrivelse av oppdraget

Eiere av eiendommen Elias Kreemmers vei 5B med gnr 1, bnr 976 pa Jelgy i Moss kommune,
har etter overtagelse oppdaget feil og mangler ved eiendommen. BER Bygg og
eiendomsrevisjon AS har fatt i oppdrag a besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

Mottatt og innhentet dokumentasjon

e Salgsprospekt

e  Utskrift fra eiendomsverdi.no

e Diverse korrespondanse pa epost og i brev til/fra kommune etc.
o Utredning fra @stavind Arkitekter AS, datert 04.12.2020

o Tilstandsrapport, datert 28.12.2017

Premisser

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av mottatt og innhentet dokumentasjon, egne
observasjoner ved befaringer pa stedet, og opplysninger gitt ved besiktigelsene. Alle
tilgjengelige dokumenter og informasjon har veert vurdert enkeltvis og i sammenheng, for pa
best mulig mate a kunne vurdere hele saksbildet.

Vurderingen er gjort etter beste skjgnn 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 & ha undersgkt objektet slik god skikk tilsier.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspagrsmalet.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en tabell med beskrivelse av vedlikeholdsintervall, utarbeidet pa grunnlag av
Byggforskserien Byggforvaltning 700.320 Intervaller for vedlikehold 2007. Relevante deler av
tabellen kan fremkomme i rapporten for et utvalg av seerlig utsatte bygningsdeler.

Normal levetid er angitt generelt og ca. i et intervall mellom hgy og lav forventet teknisk levetid
avhengig av hvilke faktorer som er til stede av de som gjer 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, gkonomi, sikkerhet, funksjon eller brukergnsker, er
lagt til grunn.

Vurderingen er videre utfgrt pa bakgrunn av det referanseniva som normailt bgr kunne
forventes av den aktuelle bygningsdelens oppfaringstidspunkt. Bygningen er i henhold til
mottatt dokumentasjon oppfart i 1954 og har dermed ingen forankring i nyere Plan- og
bygningslov eller Teknisk forskrift. Det er dog gjort diverse ombygninger senere ar som
eventuelt vil vurderes etter Plan- og bygningsloven av 2008 med gjeldende forskrifter av
2010/2017.
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Eiendommen er beliggende pa Jelgy i Moss og omfatter en tomannsbolig oppfert 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.

1.5 Kortfattet bygningsbeskrivelse

Boligen er tradisjonelt oppbygget med trekonstruksjoner i reisverk og utvendig staende
trekledning. Tak som saltak tekket med takstein. Underetasje er primaert i murkonstruksjoner.
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(-]
2.1 Paberopte forhold
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 a anse som bruksendringer og er sgknadspliktige tiltak. Det foreligger
imidlertid ingen godkjennelse av dette. Godkjennelse krever bygningsmessige tiltak.
- -]
2.2 Vurdering paberopte forhold
2.21 Opplysninger gitt ved salg
Faelgende utklipp er hentet fra Salgsprospekt. Her fremkommer etter var vurdering
opplysninger om at utleiedel i kjeller og innredet loft ikke er bruksendret og at dette vil kunne
ha pavirkning pa blant annet arealbenevnelser og utnyttelsesgrad. Videre oppfordres det til &
kontakte Plan- og bygningsmyndighetene i kommunen.
Ordlyden i utklippet er hentet fra Det eri innredet egen utleiedel i
Tilstandsrapport Bolig, datert = dag - 8
28.12.2017. kjeller. Forholdet er ikke sgkt
bygningsmyndigheter, dog har leiligheten
| Tilstandsrapport er samtlige arealer ; . .
oppnevnt som P-rom (med unniak av tilstrekkelig med romheyde samt godkjent
5 m2 S-rom). Det er imidlertid remningsvindu pa soverom. Videre ber det
beskrevet at «Endret bruk av rommet gjennomferes ytterligere undersokelser
kan medfgre at rommet endrer status 2 r
fra P-rom til S-rom. Rommenes bruk | Vedrerende loftsetasjen. Rommene er ikke
kan veere i strid med bruksendret. Forholdet kan ha pavirkning
byggeforskriftene selv om de er s
maleverdige.» pa d91-1 tota‘It utnytte_lsesgrad (BYA).For
ytterligere informasjon kontakt Plan og
Bygningsetaten i Moss kommune,
Soverom pa loftet har godkjent
remningsvei.
Arealet er oppmalt innvendig (BRA), tillagt
dels skjgnnsmessig vurdert veggtykkelse
for beregning av BTA. Det er bruken av
rommet som avgjer om rommet er et P-
rom eller S-rom. Endret bruk av rommet
kan medfere at rommet endrer status fra
P-rom til S-rom. Rommenes bruk kan vaere
i strid med byggeforskriftene selv om de er
maleverdige,
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Falgende utklipp er hentet fra selgers Egenerklaeringsskjema, 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.

15. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

[INei X la

Huis ja, beskrivelse

Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» pa side 4. ‘

16. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.|?

[INei XJa

Hvls ja, beskrivelse

Separat kjellerleilighet ‘

16.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

X Nei [JJa

18. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

[Nei [XJa

Huvis ja, beskrivelse Innredet/renovert sokkelleilighet i kjeller og loftsetasje

18.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
X|Nei [Ja

19. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[CINel [X]Ja

Hvis ja, beskrivelse Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» pa side 4.

Konklusjon:
Basert pa overnevnte fremkommer det etter var vurdering tydelige risikoopplysninger som

gjelder definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i
salgsopplysningene (Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerklaering).

Muligheter for a fa alle tiltak godkjent

BER har mottatt en skriftlig utredning fra Jstavind Arkitekter AS v/Sondre Schou Hauger,
datert 04.12.2021. Her fremkommer en grundig redegjgrelse for hvilke tiltak som ma til for & fa
boligen godkjent. Undertegnede har ogsa veert i dialog med Hauger og er langt pa vei enig i
de beskrevne tiltak.

Risikoklasse og Brannklasse

Kort oppsummert ma boligen vaere brannprosjektert og utfert i trdéd med preaksepterte
lgsninger 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 ma alle branncellebegrensende bygningsdeler mellom boenheter
oppferes med brannmotstand minimum EI 60. Altsa 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 gjeres tiltak for & oppgradere eksisterende
konstruksjoner. Et eksempel pa dette vil vaere a tillegge et ekstra lag gips pa
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 veere
tilstrekkelig med branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30.
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For a kunne fravike ma det innhentes en brannradgiver med ansvarsrett og prosjektering i
tiltaksklasse 3 som gj@r en sakalt fraviksvurdering. Videre ma en uavhengig brannkonsulent
gjere en kvalitetskontroll av prosjektering/fravik (sékalt uavhengig kontroll). Det ma veere en

ansvarlig seker for prosjektet, dette vil typisk veere en arkitekt som ogsa utarbeider ngdvendig

tegningsunderlag og gjennomfgrer sgknadsprosessen.

Bygningsmessige tiltak
Ifelge arkitekt Hauger er bygningen allerede prosjektert med EI30 i vegger og etasjeskillere.
Det forutsettes i videre vurdering at boligen er utfart som prosjektert.

Forutsatt overstaende er det allikevel enkelte tiltak som ma gjennomfgres og Igsninger som
ma avklares, herunder:

For at kjellerleilighet skal bli godkjent, slik den er i dag, ma denne defineres som
hybel og ha en egen separat trapp fra boligdel. Altsa ma det etableres en egen trapp
fra eksisterende trapperom og til kjeller. Hybel blir ogsa egen branncelle og méa ha
branncellebegrensende bygningsdeler minimum EI 30 [B 30].

Ny trappelgsning ma etableres i eksisterende trappelgp og i den forbindelse méa det
antakelig gjgres noe ombygging. Det forutsettes at eksisterende trapp til 2. etasje kan
viderefgres og at ny der og nedgang/trapp vil kunne etableres under eksisterende

trapp.

Det er gips i tak (leilighet) og i Tilstandsrapport er det opplyst a veere 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) ma ha branncellebegrensende bygningsdeler
minimum EI 30 [B 30]. Dette er antakelig utfgrt som prosjektert.

Hver branncelle ma ha godkjente reamningsveier. Det er to soverom pa loft, hvorpa ett
av soverommene ma ha godkjent remningsvindu og stige. Vindu m& ha minimum
hgyde 0,6m og bredde 0,5m (sum hgyde og bredde min. 1,5m). Hayde fra bakkeplan
til underkant loftvindu, som er over 5 — 7,5m krever fastmontert stige med ryggbayle.

Vindu er per i dag stort nok, men er et «husmorvindu» og effektiv apning blir ikke iht.
krav. Vindu méa derfor byttes til et godkjent remningsvindu.

Det ma videre etableres en fastmontert ramningsstige fra loft med ryggbayle.

Det ma undersakes hvorvidt det stilles krav til at vindu i 1. etasje (ved brannstige) ma
skiftes til et godkjent brannvindu.

Videre vil en prosjektering muligens kreve at det installeres kablet seriekoblede
raykvarslere med batteri backup, dersom det ikke allerede er installert.
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Konklusijon:

Slik situasjonen er i dag er det ikke mulig a fa godkjent loftsetasje og kjellerleilighet. Etter var

vurdering vil imidlertid loft og leilighet kunne godkjennes med relativt enkle bygningsmessige

tiitak som nevnt i overstaende vurdering. Tiltakene ma vurderes, prosjekteres og omsgkes av
radgivere som innehar den ngdvendige godkjenninger for denne type saker.

BER legger til grunn at de eksisterende branncellebegrensende bygningsdeler vil kunne
viderefgres og at Brannklasse 1 vil kunne anvendes i videre prosjektering.

Utbedringskostnader:

Pkt. Beskrivelse Enh Mengde Enh.Pris Delsum Sum
1 Nedvendige innledende prosjektering og s 1 100 000 100 000
seknadsarbeider:

Brannkonsulent med fraviksvurdering
KS / Uavhengig kontroll
Ansvarlig seker
2 Ombygning av trapperom i 1. etasje og kjeller og s 1 80 000 80000
etablering av ny intem inngang/nedgang til kjeller
(forutsetter at eksisterede trapp til 2. etasje

videreferes)

3 Skifte ett vindu pa loft il anvendelig og godkjent rs 1 15000 15000
remningsvindu

4 Montere godkjent og fastmontert remningsstige med rs 1 40 000 40000
ryggbeyle

5 Kostnad henfert skifte til brannvindui 1. etasje samt  rs 1 30 000 30000

kablet reykvarselsystem med batteri backup (om ikke
allerede er installert og prosjekteringen krever dette)

Delsum 265 000
Rigg og drift (10%) kr 26 500
Sum eksklusive mva kr 291 500
25 % mva 72875
Kostnadsoverslag inkl. mva avr. kr 364 000

Kostnadsoverslaget er ment som retningsgivende for beskrevne arbeider og det anbefales
innhenting av flere konkurrerende tilbud, slik at endelig prisniva for utfarelse stadfestes for
arbeidet igangsettes.

Oslo, 05.11.2021

BER, Bygg og eiendomsrevisjon AS
Drammensveien 133, 0227 Oslo
TIf. 22 56 29 44

Nils-Erik Christiansen Anders Ugland
Partner / MRICS Ing - Seniorradgiver
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Moss kommune,

M OS S Radhuset, Kirkegata 15,

Postboks 175, 1501 Moss.

kommune

Org.nr.: 920817521

Elias Kreemmers vei 5b
1513 MOSS

Deres ref.: Var ref.: 20/21839-9- CHIN Dato: 16.11.2021

Elias Kreemmers vei 5 B - 1/976 - leilighet i kjeller

Det vises til befaring pa eiendommen den 10.11.2021.

Befaringen viste innredet leilighet i del av kjeller som dere opplyste harer 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 remningsvindu.

Under befaringen ble det orientert fra deres side om dialog med arkitekt om mulighet for a fa den
aktuelle del av kjelleren godkjent som del av seksjonen deres.

Vi gjer oppmerksom pa at fordi kjelleren ikke er godkjent som beboelsesrom er dagens bruk ikke i
samsvar med regelverket. Fortsatt bruk og uteleievirksomheten skjer pa deres egen risiko.
Kommunen kan ikke innesta for fortsettelse av ikke godkjent bruk av kjellerarealet.

Det ma snarest ryddes opp i dette og det gis med dette frist til 15.12.2021 med & sende inn en

komplett sgknad om tillatelse. Dersom vi ikke hgrer fra dere vil vi matte vurdere sanksjoner etter
lovens kapittel 32 om ulovlighetsoppfalging.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Christian Ingolfsrud
radgiver

Byggesak

969 43 067




Moss kommune,

Radhuset, Kirkegata 15,
M O S S Postboks 175, 1501 Moss.
47 69 24 80 00

kO m m U n e (+)rginr.: 920817521
@stavind Arkitekter AS
Dronningens gate 30
1530 MOSS
Deres ref.: Var ref.: 21/10720-3- HMSI Dato: 26.01.2022
Utvalg Utvalgssaksnr.
Plan, bygg og teknisk 067/22

Elias Kreemmers vei 5B - 1/976 - Rammetillatelse - bruksendring av kjeller

Tiltak: bruksendring av kjeller
Byggested: Gbnr: 1/976 Elias Kreemmers vei 5B
Tiltakshaver:
Elias Kreemmers vei 5b
1513 MOSS
Ansvarlig sgker:  @stavind Arkitekter AS
Dronningens gate 30
1530 MOSS

Vedtak:
Kommunen gir dispensasjon fra bestemmelser i reguleringsplan om etasjehgyder, jf. § 19-2.
Hensynene bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt og det foreligger overvekt av fordeler

for a gi dispensasjon. For neermere begrunnelse se nedenfor.

Kommunen gir rammetillatelse til bruksendring av kjeller som vist pa tegninger og kart mottatt
14.12.2021, jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 20-3 jf. § 21-4.

Tillatelsen gis pa felgende vilkar:
Fegr igangsettingstillatelse kan gis skal fglgende dokumentasjon veere innsendt:

1. Dokumentasjon pa godkjent saniteerabonnement
2. Oppdatert giennomfgringsplan og ansvarsretter

Underetasjen anses ikke som egen boenhet.

Tiltaket kan ikke igangsettes fgr det foreligger igangsettingstillatelse.



Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Seknaden

Det sgkes om a bruksendre arealer kjeller i boligen fra tilleggsdel til hoveddel. Areal i kjelleren
gnskes bruksendret til stue, soverom, bad og kjgkken. Det etableres trapp fra kjelleretasjen til
trappeoppgang i 1. etasje, og i forbindelse med dette flyttes ytterveggen ut. Dette skaper et ekstra
areal pa ca. 1 m?iinngangen i 1. etasje.

Det foreligger dispensasjonssgknad fra etasjeantall i reguleringsplan for Rosnes-og
Rosnesomradet/planID 8. Tiltaket omfatter ogsa en ikke sgknadspliktig fasadeendring hvor det
settes inn stgrre vinduer i kjelleren, i tillegg til et nytt vindu.

Kommunen gjgr oppmerksom pa at i en ordinzer saksbehandlingsprosess matte sgknaden bli
behandlet i to omganger. | en fgrste omgang ville trapp/intern forbindelse mellom kjelleren og gvrig
boareal etableres for at krav om arealer som bruksendres deler vegger, tak eller gulv. | en andre
omgang ville innredningen/bruksendringen av kjelleren behandles. | dette tilfellet har kommunen
vurdert det som hensiktsmessig a behandle begge samtidig.

Saksopplysninger
Opplysningene er oppgitt av sgker.

Tiltakets og arbeidets art: bruksendring av kjeller

Bygningstype og bygningsnummer: Tomannsbolig; 145717558
horisontaldelt

Antall boenheter 2

Planstatus: KP_3002/Rosnes-Rosnesomradet

Formal: Boligbebyggelse

Etasjer: 3

Saksgang/historikk

Eiendommen har to foregaende saker; en henvendelse fra 2014 angaende muligheter for utleie i
kjelleren, samt en sgknad i 2015 hvor det sgkes om a bruksendre loft fra tilleggsdel til hoveddel. |
2020 kom det inn en anmodning om redegjgrelse for evt. godkjente forhold i forbindelse med
utablert utleie i kjelleretasjen.
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Henvendelsen i 2014 gjaldt en rekke spgrsmal om mulighetene for forsvarlig leie av kjelleren etter
samtale med takstmann. Kommunens tilbakemelding gjaldt generelt om hvilke forskrifter som
gjelder for etablering av egen boenhet og eventuell bruksendring. Det ble aldri sendt inn sgknad og
saken ble avsluttet.

I 2015 kom det inn en sgknad uten ansvarsrett om bruksendring av loft, fra tilleggsdel til hoveddel.
Kommunen sendte ut et mangelbrev hvor det ble opplyst om at det matte sgkes med ansvarsrett,
og at tiltaket matte ansvarslegge brannprosjektering grunnet antall etasjer i boligen.

| 2020 ble kommunen kontaktet ang. godkjente forhold i kjelleretasjen. Det ble bedt om
redegjerelse, og det ble videre utfgrt befaring pa eiendommen for videre avklaring. Saken ble
avsluttet med at kommunen ga frist for a sgke om tillatelse for forholdene innen 15.12.2021, og at
om kommunen ikke hadde mottatt sgknad innen da ville det vurderes sanksjoner i forbildelse med
ulovlighetsoppfalging.

Sgknaden ble mottatt 14.12.2021.

Rettslig utgangspunkt

Bygningsmyndighetene ma ha hjemmel i plan- og bygningsloven for & kunne avsla en sgknad om
byggetillatelse. Dette fglger av legalitetsprinsippet i plan- og bygningsretten. Sgknaden i denne
saken kan derfor bare avslas dersom tiltaket er i strid med materielle bestemmelser i plan- og
bygningsloven, arealformal eller juridisk bindende bestemmelser i gjeldende kommuneplan eller
reguleringsplan.

Plangrunnlag
Tiltaket er i strid med bestemmelser i reguleringsplanen om etasjeantall.

Naboforhold og andres kommentarer
Naboer er varslet i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven § 21-3. Ingen
merknader er registrert i saken.

Dispensasjonsvurdering

Etter pbl § 19-2 skal det ikke gis dispensasjon «dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering.»
Vilkarene er kumulative. Dette betyr at kommunen bare kan a gi dispensasjon dersom begge
vilkarene i regelen er oppfylt. Om kommunen gnsker a gi dispensasjon vurderes dersom vilkarene

er oppfylt.

Etasjehgyder
Tiltaket er i strid med regulerte etasjehgyder angitt i reguleringsplan for Rosnes - Rosnesomradet,

pkt 1: «Bebyggelsen skal vaere dpen, villamessig, med vaningshus ikke over 2 fulle etasjer».

Dispensasjonssgknaden ligger vedlagt. Kort oppsummert begrunner sgker
dispensasjonssgknaden med:

- Tiltaket pavirker ikke omradets helhetlige bebyggelsesstruktur

- Forbedret bokvalitet

- Bidrar til mer stabilt bomiljg

Hensynene bak bestemmelsen

Hensynet bak bestemmelsen om maks tillatt etasjer er a begrense bygningenes volum og hayde,
samt a sikre at smahuskarakteren ivaretas. Etasjeantall pavirker hgyder og bygningskroppens
volum, og er viktig for utformingen i forhold til uterom og landskapstilpasning. Hensikten med
begrensning av bygningenes etasjer er a sikre brukbarhet, lys og luft mellom bygninger og hindre
at miljget og naeromradet blir skadelidende. Tiltak skal ikke vaere til urimelig ulempe for naboer.
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Tiltaket omfatter kun endringer pa eksisterende bebyggelse, og pavirker ikke bygningens hayde.
Dermed faller hensynet om bevaring og begrensning av et visst boligvolum bort fra vurderingen.
Det bygges faerre smahus i dag, og kommunen ser det som hensiktsmessig a ta i bruk
eksisterende arealer i slike boliger. Ved a ta kjeller eller loft i bruk gkes bokvaliteten, som videre
sikrer stabil beboelse i boligomrader.

Fordelene ved a gi dispensasjon for tiltaket er bedre utnyttelse av boligen. Ved a ta kjelleren i bruk
vil boligen i stgrre grad tilrettelegges langvarig beboelse og en bedre arealutnyttelse av
eksisterende bygningsmasse. Tiltaket kan videre bidra til gkt bokvalitet. Da det i mindre grad
bygges smahus i Moss anses det som positivt at eksisterende boligareal utnyttes.

Fordeler og ulempevurdering

Det anses ikke a vaere noen ulemper ved a ta i bruk areal og etasjer i eksistert bebyggelse. Tiltaket
gker ikke boligens volum, og har ingen saerskilte visuelle konsekvenser for neeromradet. Det er
fordeler knyttet til bokvaliteten i boligen og stabil beboelse i omradet. Det er en fordel at man
benytter eksisterende bebyggelse og dets arealer og potensiale.

Vilkarene for dispensasjon i pbl § 19-2 er oppfylt. Kommunen har etter en samlet vurdering
kommet frem til at dispensasjon kan gis.
Sgknad om dispensasjon innvilges.

Uteoppholdsareal og parkeringslgsninger
Uendret.

Visuell utforming
Tiltaket omfatter en fasadeendring som regnes som ikke sgknadspliktig. Bygningens uttrykk forblir
uendret.

Tiltaket innehar etter plan- og bygningsmyndighetens skjgnn tilstrekkelig gode visuelle kvaliteter
bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturgitte omgivelser og plassering,
jf. plan- og bygningsloven § 29-2.

Kulturminner
Tiltaket bergrer ikke kulturminner og/eller antikvariske verdier.

Beliggenhet og hgydeplassering
Seker oppgir at tiltaket er i trad med avstandsbestemmelser i plan- og bygningsloven og gjeldende
planer. Byggverkets plassering godkjennes som omsgkt, jf. pbl § 29-4 andre ledd.

Plassering av tiltaket skal utfgres i henhold til dette vedtaket og situasjonsplan og tegninger som
legges til grunn for dette.

Tiltakets tekniske kvaliteter

Bygningen er fra fgr 2011 og oppfyller dermed krav for lempingsreglene for TEK17 for romhgyde,
som er oppgitt & vaere minimum 2 meter.

Tegninger og kart

Foelgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Beskrivelse Tegningsnummer | Dato
Situasjonsplan A10 14.12.2021
Plantegning A20 14.12.2021
Snitt A30 14.12.2021

Side 4 av 8



Tegninger og situasjonsplan ligger vedlagt.

Gjennomfgringsplan

Gjennomfgringsplan versjon 1, datert 14.12.2021 bekrefter at tiltaket som omsgkes er belagt med
relevant og tilstrekkelig ansvar og med fastsettelse av tiltaksklasser i trad med kravene i lov og
forskrift for alle ngdvendige funksjoner (SOK/PRO/UTF/KONTR) i tiltaket.

Ansvarlig sgker ma til enhver tid sgrge for at giennomferingsplanen er oppdatert, og blir oversendt
til kommunen ved endring i ansvarsforhold.

Ansvar
Ansvarlige foretak har erkleert ansvar i trad med gjennomfgringsplan.

Ved endring av ansvarsforhold og/eller skifte av ansvarlige foretak ma erklaering om opphgr av
ansvarsrett med oversikt over utfgrte arbeider fra utgaende foretak og erkleering om ansvarsrett fra
nytt foretak vaere oversendt kommunen fgr arbeidene de skal veere ansvarlige for utfgres.
Oppdatert gjennomfaringsplan ma samtidig sendes inn av ansvarlig seker.

Vann- og avlgp
Tiltakshaver er ansvarlig for at det ikke bygges over kommunale vann og avigpsledninger.
Tiltakshaver er videre ansvarlig for at det ikke bygges over private ledninger i grunnen.

Annet om vann og avigp
Dersom tiltaket pavirker bunnledninger eller andre VA relaterte forhold etter kommunens forskrifter
eller forurensningsloven ma slike forhold avklares med kommunens VA-avdeling.

Tiltaket er avhengig av godkjent sanitzeranmeldelse. Tiltakshaver er ansvarlig for at godkjent
sanitaeeranmeldelse foreligger.

Dokumentasjon pa godkjent ferdigmelding for utferte sanitaerarbeider ma sendes inn til VA-
avdelingen nar arbeidene er utfgrt.

Vei og atkomst
Uendret.

Renovasjon
Avfallsdunker ma anordnes pa egnet sted, i trad med renovasjonsteknisk avfallsnorm.

Andre tiltak
Kommunen tar ikke stilling til andre tiltak pa eiendommen enn det omsgkte tiltaket. Denne tillatelse
medfgrer ikke at andre tiltak som ikke tidligere er omsgkte blir godkjent.

Konklusjon
Tiltaket gir bedre bruk av eksisterende arealer i kjelleren.
Sgknad om bruksendring av kjeller godkjennes.

Forutsetninger for vedtaket

Ansvarlige foretak skal pase at arbeidene blir giennomfart i samsvar med gjeldende lov og
regelverk. Det ma ikke utfgres arbeider ut over de som omfattes av tillatelsen.

Denne tillatelse, herunder de kart og tegninger den henviser til, skal alltid vaere tilstede pa
byggeplassen. Eventuelle endringer ma sgkes om og godkjennes av kommunen fgr de kan
gjennomfgres.

Igangsetting og ferdigattest
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For tiltaket settes i gang ma det veere sgkt om og gitt igangsettingstillatelse. Sgknaden fremsettes
med dokumentasjon i henhold til saksbehandlingsforskriften.

Tiltaket kan ikke tas i bruk fgr det foreligger ferdigattest.

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma vaere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at vi ma ha gitt
igangsettelsestillatelse, og dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid fer fristen Igper ut.
Fristen begynner a lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl § 21-9.

Klage

Det kan klages pa vedtaket innen en frist pa tre uker fra vedtaket er mottatt. Klagen sendes til den
instansen som har fattet vedtaket. | klagen skal det angis hva som gnskes endret i vedtaket og
begrunne dette. Kommunen vil kunne gi veiledning. Klageinstans er fylkesmannen. Fgr klagen
sendes dit, skal den instansen i kommunen som fattet vedtaket, vurdere om det er grunn til & endre
det.

Vilkar satt med hjemmel i Forvaltningsloven § 27 b): Det er et vilkar for senere sgksmal om
gyldigheten av vedtaket at du ferst benytter adgangen til a klage. Det samme gjelder for krav om
erstatning.

Gebyr
Behandling av sgknad etter plan- og bygningsloven er gebyrbelagt etter kommunens forskrift om
gebyr. Gebyr er ikke et enkeltvedtak og kan ikke paklages.

Gebyr Merknad Pris Antall Belop Mottaker

100 Grunngebyr 4450 1 4450 Asle Christian Lindboe
110 560 1 560 Asle Christian Lindboe
Registreringspliktige

tiltak

491 Bruksendring 5450 1 5450 Asle Christian Lindboe

fra tilleggsdel til
hoveddel eller
omvendt innenfor
en bruksenhet, jf.
SAK§ 3-1c

172 Dispensasjon 6750 1 6750 Asle Christian Lindboe
u/uttalelse fra
myndigheter

Med hilsen
Dokumentet er elektronisk signert

Live Eek Hanne Marie Barriteau Siiri
avdelingsleder Arkitekt tif 47 78 34 75
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Dokumenter vedlagt saken

Tittel Dok.nummer
8_KART_Situasjonsplan_A10 Situasjonsplan 411716
10_TEGN_TegningNyPlan_A20 Ny plan 411718
11_TEGN_TegningNyttSnitt_A30 Snitt 411719
Mottakere:

@stavind Arkitekter AS Dronningens gate 30 1530

e

Dato

25.01.2022
25.01.2022
25.01.2022

MOSS
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Med kompetanse for det gyet ikke ser!

Oppdragsgiver :  IF-Boligkjpperforsikring v/Crawford & Company AS v/Jgrgen Urbye C&Cref.nr. : 4278212
Matrikkel :  Gnr.:1, Bnr.: 976, Snr.: 2 i Moss kom.
TTC referansenr. : 2022019
Tilstede ved befaring : Eiere
Oppdrag mottatt : 17.2.2022
Bygningstype og ar :  Seksj. del av 2-mannsbolig, 1954 ++
Dato for befaring ;0 22.2.2022
Besiktigelse utfgrtav  : Rolf Ekholt
Eiere/adresse '
Ellas Kreemmers vel 5B Rapportdato : 8.422022 /' 7 /) ]
1513 Moss Yy / ' /L
Rapport ansvarlig : / Ny (L
Sammendrag av rapport: Rolf Ekholt :

Navarende eiere overtok leiligheten i april 2018 og har i ettertid stgtt pa problemer med & fa boligen godkjent med boligrom/utleiedel i
kjeller og innredet loft. Termografi & Takstconsult AS, (heretter kalt TTC) v/Rolf Ekholt er engasjert til & foreta en uavhengig vurdering av
fglgende forhold:

Kielleren:
e Kontrollere om innredning av egen leilighet utfgrt av selger etter 2014 fremstar som fagmessig utfgrt, herunder visuell

kontroll av elektrisk anlegg/samsvarserklaering.
e  Vurdere hvorvidt det er mulig & gjennomfgre tiltak som det er gitt rammetillatelse fra kommunen den 26.1.2022, samt &
kalkulere kostnader forbundet med disse tiltak.

* Innredning av loftet er i strid med reguleringsplan, det gnsker derfor en vurdering av muligheten for & oppna dispensasjon
fra krav i reguleringsplanen for innredning av loft til bolig,
e Vurdere eventuelle tiltak for a oppna dispensasjon, samt a kostnads vurdere disse.

For full forstaelse av denne rapport ma hele dokumentet leses.

Termografi & Takstconsult AS www.ttc-as.no Telefon: 64 86 32 00
Hesteskoen 6¢ rolf@ttc-as.no Org.nr.: 996 677 605 MVA
1408 Krakstad Bankkonto nr.: 6242 05 56980




Punkt  Beskrivelse Side

1 Oppdraget 1-2
2 Kortfattet bygningsbeskrivelse 2
3 Paklagd forhold 2-4
q Bilder med forklaringer 5-9

Termografi & Takstconsult AS, (heretter kalt TTC), er av IF-Boligkjgperforsikring rekvirert til a foreta en uavhengig vurdering
av diverse forhold knyttet til brukstillatelse av kjeller og loft i deres leilighet/del av tomannsbolig pa Elias Kreemmers vei 5B
med Gnr.: 1, Bnr.: 976, Snr.: 2 i Moss kommune. Besiktigelse er utfgrt av Rolf Ekholt, til stede var eiere.

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner ved visuell befaring samt
informasjon fra mottatte dokumenter, herunder;

Bestilling mottatt per mail, datert 17.2.2022

Salgsoppgave

Utredning fra arkitekt

Rapport fra BER

Ulovlighetsbrev fra kommunen, 16.11.2021

Rammetillatelse datert 26.1.2022

Tegning 1 & 2

Korrespondanse byggesak ca ar 2000

VVVVVYVY

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Seksjonert del av tomannsbolig med opprinnelig byggear 1954. Stgpt kjellergulv og grunnmur av sementblokker e.l., dekke
mellom kjeller og f@rste etasje i tilbygg vest av betong, resterende etasjeskille i treverk etter datidens byggeskikk. Utvendige
fasader er kledd med trepanel, saltaket er tekket med takstein.

Nedenfor fglger en beskrivelse av de paklagde forhold. Da det kun er foretatt en visuell befaring, uten destruktive inngrep tas
det forbehold om at omfang og eventuelt utbedringsbehov kan variere fra det som er beskrevet. Der hvor det synes
ngdvendig med ytterligere undersgkelser pa et dypere niva vil dette bli omtalt under gitt punkt. Eventuelle kostnader for
estimert utbedring er basert pa erfaringstall fra lignende saker, gitt dagens pris- og lgnnsniva, prisene er ikke a anse som et
pristilbud pa utbedring av forholdet.

3.1 Kjeller
Bakgrunn: Det er sgkt kommunen som har gitt Rammetillatelse for bruksendring av kjeller i trdd med redegjgrelse fra @stavind
Arkitekter AS, datert 14.12.2021. Tegning av kjeller i denne redegjgrelse er limt inn nedenfor.

Undersgkelser: Det er kun utfgrt visuell kontroll, uten
apninger av konstruksjoner for a se hvordan disse er bygd
opp. Den visuelle kontrollen har ikke avdekket indikasjon
som tilsier at selve konstruksjon ikke ivaretar funksjons-
krav i teknisk forskrift. Fri takhgyde fra gulvbelegg til
himling varierer fra 202 — 205 cm. Nedenfor fglger en
detaljert beskrivelse av spesifikke forhold som ma
utbedres for & oppfylle krav i rammetillatelsen:

NABOKJELLER
SNR 1

Vinduer: Alle 3 vinduer har mal som oppfyller krav til

rgmning, men de er montert med hgyde over gulv som

overskrider krav til maks 1 m opp fra gulv. Utbedring: For

a oppfylle krav til hgyde opp fra gulv ma de 3 vinduene

senkes ned slik at avstand fra gulv til underkant av vindus- -
apningen ikke overskrider 1 m, dette da fast innretning pa

gulv under vinduer ikke synes velegnet, og vil gdelegge

og/eller vanskeliggjgre rommenes bruk og mgblering.

Termografi & Takstconsult AS | Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no
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Trapp: Til hgyre sees utsnitt av plantegninger for utbygg mot vest, = - —
kjeller gverst, sa 1 etasje som midtre og 2 etasje nederst, (vest er ned ‘ e caNG

pa disse). Utbygget huser trapp ned til kjeller, ny trapp fra kjeller og ‘
opp til inngangsparti, samt eksisterende trapp fra 1 og opp til leilighet ;
som ligger i 2 etasje. De to gverste er hentet fra utredning laget av | o | i A

@stavind Arkitekter AS, 2 etasje er hentet fra salgsoppgaven.

Vurdering: Som det kommer frem av den gverste tegningen er det ,1&";%%%"‘

tegnet inn et repos foran kjellertrapp, med skillevegg og branndgr inn L

til ny trapp opp fra kjeller, noe som medfgrer at trapp ned ma flyttes . v
tilsvarende lenger ut i gang og at utsparing for overliggende gulv ma T e -

flyttes betraktelig inn i rommet for & oppna lovpalagt fri hgyde i trapp. - W"’]

Da det er stgpt dekke mellom kjeller og 1 etasje i utbygg, og at dette
er avsluttet mot et innstgpt baerejern omtrent der hvor rgd stiplet
linje er tegnet inn pa gverste tegning, ma det foretas inngrep i
baerende konstruksjoner, og at trapp fra 1 og opp til 2 etasje ogsa ma
flyttes lenger syd. | tillegg ma inntrukken vegg i 1 etasje, (tegnet som
rgd stiplet dobbel-linje) flyttes ut, som innebzerer fasadeforandring,
og det betviles at dagens vindusutforming pa vestvegg i utbygg kan
opprettholdes med ny trappelgsning.

°H

Anbefaling: Da eksisterende utarbeidede Igsning fra @stavind Arkitekter ikke tar for seg en endelig Igsning som ivaretar alle
aspekter, og konsekvensen pa rominndeling som vil fglge av ny trapp gjennom alle tre etasjer, anbefales det at dette utredes
narmere, og at endelig Igsning tegnes opp i sin helhet.

Inngangsdgr til kjeller: Denne ma ha fri bredde pa min. 86 cm men pa grunn av
slagretning og at den ikke gar @ apne mer enn 90 grader sa er fri bredde malt til 3
kun vaere 84 cm og dgra ma derfor byttes ut. En annen ting er at det er
apningsbare vinduer inn i annen brannseksjon rett ved denne dgra, samt en
ventil inn i annen branncelle, se bilde til hgyre.

Anbefaling: Da eksisterende utarbeidede Igsning fra @stavind Arkitekter AS ikke
har tatt for seg brannprosjektering ma dette inn som en helhetlig Igsning, og det
kan ikke utelukkes at det ma tegnes inn en annen Igsning hvor dgr til kjeller
flyttes til vestsiden, og at trapp opp til hoveddel omprosjekteres for a ivareta
brannsikker adkomst og skille mellom seksjoner. > e

o

Lyd- og brannskille i himling: Her ma det foretas destruktive inngrep samt lydmaling for & sikre at dette skillet oppfyller krav i
TEK 17, se ogsa @stavind Arkitekter AS sin beskrivelse under rubrikk «Akustikk». Basert pa slike undersgkelser vil man finne
ut om det vil vaere nok romhgyde, (min. 200 cm) etter at ngdvendige tiltak er iverksatt.

Forelgpig konklusjon, kjeller: Det ma foretas brannprosjektering og destruktive inngrep samt lydmalinger fgr det kan tas
endelig stilling til om kjeller vil oppfylle krav gitt i Rammetillatelsen. Kostnader til disse utvidede kontroller og prosjektering
settes skjgnnsmessig til Kr. 120 - 170 000,- eks. mva. A beregne kostnader til eventuelle utbedringer vil vaere nyttelgst for
man vet hva som ma gjgres.

3.2  Innredet loft — e E——
Bakgrunn: Loft er innredet med loftstue, 2 soverom samt et WC-rom, se
plantegning hentet fra salgsoppgaven til hgyre, vest er hgyre side av 7 i
tegning. Trapp er plassert helt ut mot yttervegg vest, det er apent ned
med glassrekkverk, kott mot vest i loftstue eksisterer ikke, se bilde
hentet fra salgsoppgave naermest til hgyre, det er 2 takvinduer over
apent areal ned i underliggende etasje.

Observasjoner: Det er kun foretatt en visuell befaring, uten destruktive
inngrep eller apning av konstruksjoner. Fglgende forhold ble observert:
e Trapp: Denne oppfyller ikke forskriftskrav til fri h@yde, inn- og opptrinn og avstand TN
mellom spiler i rekkverk. J
e Dgr til soverom og WC-rom: Disse oppfyller ikke krav til fri hgyde og bredde og er et
resultat av at det ikke er fysisk mulig a fa til 2 dgrer pa denne skilleveggen grunnet
bredde pa hanebjelke.
e  Takkonstruksjon: For a fa mest mulig hgyde i trapp er deler av himling fjernet slik at b5 eo—

Soveom

Termografi & Takstconsult AS | Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no |
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4) Bildevedlegg

Bilde nr.: 1:
De tre vinduene ma senkes for & oppna riktig avstand
fra gulv til underkant vindu, noe arrondering av terreng
ma paregnes

Bilde nr.: 2.
Gulver i kjeller er med fliser, og vi har fri hgyde pa 203 -
205 cm. Hvordan skille er opp vites ikke, hverken hva
angar lyd eller brannklassifisering

Bilde nr.: 3.
Her sees gang og st@pt trapp opp fra kjeller, denne ma
trekkes frem for a oppna repos pa min. 1 meter
innenfor dgr

| Termografi & Takstconsult AS

Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no |
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Bilde nr.: 4.
Dette medfgrer at baerejern ma flyttes for a fa fri hgyde,
dette igjen er med & baere trapp opp til 2 etasje

Bilde nr.: 5.
Repos idag er kun ett trinn pa 28 cm

Bilde nr.: 6.
Fri bredde nar dgr er dpen er mindre enn kravet

I u Imias > 3 g
82 83 84 86 87 28 83 90 9\ W ©
I" I

v
Attt e

| Termografi & Takstconsult AS | Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no |
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Bildevedlegg

Bilde nr.: 7.
Avstand fra dgr til kjeller og apningsbart vindu i seksjon
1 etasje er kun 60 cm

Bilde nr.: 8.
Flytting av trapp opp til 2 etasje vil fa innvirkning pa
trappegangens stgrrelse og vindusplassering

Bilde nr.: 9.
Trapp opp til loft, her er det kuttet i takverket for a fa
plass til denne

| Termografi & Takstconsult AS Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no |
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Bilde nr.:  10.
Pa det beste er fri hgyde langt under kravet

Bilde nr.:  11.
Avstand mellom spiler er for stor

Bilde nr.:  12.
Himling er felt opp mot undertak, ingen/lite isolasjon
over trapp!

| Termografi & Takstconsult AS | Med kompetanse for det gyet ikke ser! | www.ttc-as.no |
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Bilde nr.:  13.
Dgr inn til soverom nordvest er ikke farbar for en vanlig
mann

et

Bilde nr.:  14.
Det samme gjelder garderobedgr inn pa sovekott i
hovedplan, hverken bredde eller hgyde er tilstrekkelig,
ogsa her ma det gjgres tiltak, kottet er akkurat stort nok
til 3 kunne defineres som rom

Bilde nr.:  15.
" Dette er det som finnes av dokumentasjon pa det
elektriske anlegget

| Termografi & Takstconsult AS

Med kompetanse for det gyet ikke ser! |

www.ttc-as.no |
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Moss kommune,
Radhuset, Kirkegata 15,

M OSS Postboks 175, 1501 Moss.
47 69 24 80 00
kommune

Elias Kreemmers vei 5 B
1513 MOSS

Deres ref.: Var ref.: 20/21839-12- CHIN Dato: 10.08.2022

Elias Kraemmers vei 5 - 1/976 - Varsel om palegg og varsel om tvangsmulkt -
leilighet i kjeller

Vi viser til leilighet i kjeller pa eiendom med gnr. 1, bnr. 96. Det er tidligere gitt rammetillatelse for
tiltak for & bringe forholdet i lovlige former. Vi har etterlyst sgknad igangsettingstillatelse og
bekreftelse pa gjennomfart retting ved ferdigattest for tiltaket. Sa lenge retting ikke er gjennomfart
er leiligheten i kjelleren ikke lovlig i bruk. Bruken ma derfor opphgre snarest.

Forhandsvarsel om palegg om retting

Moss kommune gir med dette varsel om at kommunen vil kunne fatte vedtak om palegg om retting
av det ulovlige forholdet, dersom ikke forholdet er brakt i lovlige former ved a tilbakefare tiltaket og
avslutte bruken innen 01.11.2022, jf. plan- og bygningsloven (pbl) §§ 32-2 og 32-3.

Send inn informasjon eller sgknad

Kommunen vil fatte vedtak om palegg om retting av det ulovlige forholdet dersom forholdet ikke er
brakt i lovlige former ved & tilbakefare tiltaket innen 01.11.2022. Du ma gi skriftlig beskjed til
kommunen nar tiltaket er tilbakefart.

Alternativt kan du sgke om igangsettingstillatelse av tiltaket med pafelgende ferdigattest. Med en
eventuell sgknad menes komplett sgsknad med tegninger (plan/fasade/snitt), situasjonskart og
nabovarsel til bergrte naboer/gjenboere.

Dersom sgknaden om igangsettingstillatelse ikke er mottatt innen fristen vil det bli fattet vedtak om
palegg om retting av det ulovlige forholdet og ileggelse av tvangsmulkt som nevnt i dette
forhandsvarselet.

Forhandsvarsel 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 opphgart, og vi ikke har mottatt
dokumentasjon pa dette, innen 01.11.2022, jf. pbl §§ 32-2 og 32-5. En tvangsmulkt vil begynne a
lape fra utlapet av en eventuell paleggsfrist.

En tvangsmulkt fastsettes som et engangsbelgp, en Igpende mulkt eller en kombinasjon av
engangsbelgp og Igpende mulkt. Momenter som vurderes ved fastsettelsen er blant annet
overtredelsens grovhet, fordeler ved overtredelsen og at mulkten oppfordrer til rettidig oppfyllelse
av et palegg.



Send inn informasjon eller sgknad
Kommunen vil kunne fatte vedtak om tvangsmulkt dersom det ulovlige tiltaket ikke blir tilbakefart.
Vi ma motta dokumentasjon pa dette innen 01.11.2022.

Eventuelt ma& komplett sgknad om igangsettingstillatelse vaere innkommet til Moss kommune innen
fristen. Retting kan ikke anses gjennomfgrt far det foreligger igangsettingstillatelse, de omsgkte
arbeidene er utfart og det foreligger ferdigattest. Alternativt ma kjelleren tilbakefares til sist
godkjent bruk.

Vurdering
Kommunen har gitt rammetillatelse som innebaerer at arealet i kjelleren knyttes til del av
tomannsbolig som tilleggsareal ved etablering av trappeforbindelse og utvidelse av inngangsparti.

Vi har etterlyst sgknad om igangsettingstillatelse uten a ha fatt noen tilbakemelding pa dette. For &
sikre fremdrift i saken og at retting vil bli gjennomfart ma vi na vurdere a palegge sgknad om
igangsettingstillatelse eller & sikre fremdrift i saken fa dokumentert at forholdet er tilbakefart ved
senere sgknad 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 palegg opplyses om at et eventuelt palegg som
ikke etterkommes innen fastsatt frist, ogsa vil kunne folges opp med forelegg som kan fa samme
virkning som rettskraftig dom, jf. pbl §§ 32-6 og 32-7.

Vi orienterer om at, sitat: «Blir palegg i rettskraftig dom eller dermed likestilt forelegg ikke
etterkommet kan plan- og bygningsmyndighetene la de ngdvendige arbeider utfgre for regning av
den som dommen eller forelegget er rettet moty, jf. pbl § 32-7 fagrste ledd.

Andre opplysninger
Palegg kan etter pbl § 32-3 fjerde ledd tinglyses som heftelse pa eiendommen dersom palegget
ikke gjennomfares.

Dine rettigheter
Du har rett til & uttale deg om saken far det blir fattet vedtak om palegg og ilegging av
tvangsmulkt.

Frist for uttale settes til 15.10.2022, jf. pbl § 32-2. En eventuell uttalelse sendes pa e-post til
post@moss.kommune.no eller til Moss kommune, P.b. 175, 1501 Moss.

Har du spgrsmal?
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 radgiver

tif 457 24 011
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00
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EIENDOMSTAKST‘.I

UAVHENGIG KONTROLLFORETAK INNEN ELEKTRO
REGISTRERT ELEKTROINSTALLATPR

TREDJEPARTSVURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

Takstobjekt: Elias Kraeammers vei 5B, 1513 Moss
Type eiendom: Veriokaldelt tomannsbolig
Byggear: Bolig: 1954, garasje: 1980

Befaringstidspunkt:

13.03.2023

Tilstede ved befaring:

Undertegnede og delvis forsikringstaker
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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 stikkprgvebasert kontroll og star ikke ansvarlig for
eventuelle feil og mangler som matte vaere 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 veere 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 anfgrt og godkjent hos netteier er vanligvis ikke vurdert og det kan veere forhold som
avdekkes i senere tid som kan pavirke undertegnedes vurderinger.

Det presiseres at alle kontroller ordinzert er basert pd Analysenivd 1 som er tilnsermet 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 fgringer fra relevante
standarder.

Normen NEK 405-20 ligger offentlig tilgjengelig for kjgp pa internettsidene til Standard Norge.

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstdende og uavhengig takstmann som ikke har noen
bindinger til andre aktgrer 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.

P& bakgrunn av opplysninger om byggear er fglgende 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. Gyldige
versjoner er 2002-, 2010~ og 2014-utgavene av normen NEK 400 og som da er lagt til
grunn for deler av installasjonen.

Lorenskog, 19.03.2023
EIENDOMSTAKST1 AS

A
AN

Per Iver Strand
-Elektroingenigr & elektroinstallatgr-
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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 utfgrt 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.

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
alt av arbeid som er utfgrt.

Det presiseres at det ikke er mulig 8 erkleere samsvar pa et anlegg som er levert
av en annen aktar og i dette tilfellet vil det veere relevant at samtlige el.punkter
(for den udokumenterte delen) dpnes opp og kontrolleres. Dette for & sikre seg at
sikkerhetskravene i FEL kapittel 5 er ivaretatt, dvs. § 20 - § 38.

P& dette grunnlag vil utfgrende el.installatgr utarbeide en sakalt kontrollerklaering
av anlegget. Her vil det fremgd hva som er utfgrt 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 8 gi noe garanti pad et anlegg som er levert av
en annen aktgr og nettopp derfor vil det i slike tilfeller veaere sentralt 8 gjennomfgre
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 forespgrsel kan disse notater oversendes fra undertegnede.

Etter undertegnedes vurdering er det helt ngdvendig & foreta en kontroll av det
elektriske anlegget som det ikke finnes dokumentasjon pd og som er nyere enn
1.11.1999 - og dette skal utfgres uten & 3pne vegger.

I de etterfglgende avvik hvor det er anfgrt manglende dokumentasjon
vises det til overnevnte beskrivelse mht. ngdvendige tiltak.

Estimert kostnad kr. 30.000,- eks. mva.
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Det er avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han medtar og beskriver de
byggtekniske utbedringene.
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4 WC:
Det er nyere el.anlegg, komponenter er merket med 2017, men det foreligger
ingen dokumentasjon pa hvem som har installert el.anlegget.

Det er to stk. downlight hvor monteringen har medfgrt brudd i dampsperre. Dette
bergrer den flate delen av himlingen. Det utgjgr ca. 0,2 m2.

Tiltak:

Downlight ma frakobles og den flate delen av himlingen ma rives. Det ma
monteres diffusjonstette downlightkasser.

Estimert kostnad kr. 5.000,- eks. mva.,

Kontroll og verifikasjon er allerede medtatt i avvik nr. 1.

Det er avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han medtar og beskriver de
byggtekniske utbedringene.

FEL §§ 9,
12, 13, 28
og 35
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5 Stue:
Det er nyere el.anlegg, komponenter er merket med 2017, men det foreligger
ingen dokumentasjon pa hvem som har installert el.anlegget.

Det er fem stk. downlight hvor monteringen har medfert brudd i dampsperre.
Dette bergrer den flate delen av himlingen. Det utgjgr ca. 2 m2.
Strekkavlastning av kabler ved terminering til driver er ikke ivaretatt,

Det er ogsa reg. skade pa kabelisolasjon.

Tiltak:

Downlight ma frakobles og den flate delen av himlingen ma rives. Det ma
monteres diffusjonstette downlightkasser.

Skadet ledningsnett ma byttes. Strekkavlastning av tilkoblinger ma utbedres.

Estimert kostnad kr. 9.000,- eks. mva.
Kontroll og verifikasjon er allerede medtatt i avvik nr. 1.

Det er avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han medtar og beskriver de
byggtekniske utbedringene.

FEL §8§ 9,
12, 13, 28
og 35
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6 Soverom2: FEL §§ 9,
Det er nyere el.anlegg, komponenter er merket med 2017, 12, 13, 22,
28 og 35
Det er tre stk. downlight hvor monteringen har medfart brudd i dampsperre. Dette
bergrer den flate delen av himlingen. Det utgjgr ca. 2,2 m2.

Strekkavlastning av kabler ved terminering til driver er ikke ivaretatt.

Det er ogsa reg. skade pa kabelisolasjon.

Bak dimmer er det ikke montert utforingsring.

Det er skade pa ledere i en tilfeldig kontrollert stikkontakt.

Tiltak:

Downlight ma frakobles og den flate delen av himlingen ma rives. Det m3
monteres diffusjonstette downlightkasser.

Skadet ledningsnett ma byttes.

Det monteres utforingsring bak innfelt dimmer.

Estimert kostnad kr. 6.000,- eks. mva.

Kontroll og verifikasjon er allerede medtatt i avvik nr. 1.

Det er avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han medtar og beskriver de
byggtekniske utbedringene.
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And

re etasje:

Bad:
Det er et flislagt areal med varmekabler, men det foreligger ingen dokumentasjon
pad gulvvarme fra en godkjent installatgr.

Basert pa termografering er det konstatert at varmekablene er forlagt under
veggen i dusjen og fglgelig i strid med monteringsveiledninger for enhver
varmekabelinstallasjon.

Dette er basert pa undertegnedes fagkunnskap om at samtlige
varmekabelprodusenter, som undertegnede har kjennskap til, forutsetter at
varmekabler legges med en gitt avstand til vegger og faste innredninger.
Konsekvensen med den valgte forlegningen kan vaere at det oppstar en
overoppheting av varmekablene i omradet hvor de er forlagt under vegger. Dette
kan igjen medfgre at kabelen «brenner av». Forkortet levetid kan derfor forventes.
Det kan ogsa nevnes at det ofte er opp mot 20 ars garanti pa varmekabler og en
forventet levetid opp mot ca. 40 ar.,

Det er heller ikke kjent hvilken varmekabel som er benyttet, hvilken effekt som er
installert og ikke minst hvorvidt andre forhold knyttet til om
monteringsveiledningen fra produsent er overholdt.

Det er et forskriftskrav at varmekabler skal installeres av en registrert
el.virksomhet og det skal i den anledning ogsa utarbeides dokumentasjon.
Konkret innebaerer forskriftens krav at det skal foreligge dokumentasjon pa
forlegning enten i form av bilder eller skisser som viser hele gulvarealet.

Da selger ikke har oversendt dokumentasjon fra en reg. el.virksomhet legges det
forelgpig til grunn at varmekabelen er ulovlig installert.

FEL §§ 12,
13 og 36
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Ifelge NEK 400:2014, del 753.514 og normativt tillegg753 A, skal elektroinstallater
av anlegget utarbeide en beskrivelse med fglgende detaljer:

Type varmeenhet, antall enheter, lengde/areal, overflatevarmetetthet, plan for
varmeenhetene (skisser/bilder), ledere/skjermer, installert/oppvarmet omrade,
merkespenning, ohms-motstand i kald tilstand, merkestrgm overstrgmsvern og
merkestrgm jordfeilbryter,

Pga. manglende dokumentasjon er det heller ikke avklart hvordan
gulvkonstruksjonen er bygd opp. Dette betyr at det ikke er kjent hvordan
installasjon faktisk er utfgrt og om den er utfgrt i trdd med fabrikantens
anvisninger,

Det er svaert viktig at fabrikantens monteringsveiledning fglges. Legges
varmekabelen i strid med denne kan det bade utgjgre brannfare samt at levetiden
kan reduseres.

I forsikringsmessig sammenheng vil en boligeier i verste fall ikke kunne fa dekket
skader som fglge av feil pd varmekablene, fordi huseier ikke kan fremvise
dokumentasjon iht. forskriften. Dette er et sentralt moment for kjgper, da dette er
et forhold som dpenbart ikke er nevnt i salgsoppgaven.

Enkelte produsenter tilbyr inntil 25 ars garanti pa sine varmekabler, men det er
sentralt at det forutsetter at de installeres av en autorisert elektroinstallatgr.
Garantien vil heller ikke kunne gjelde ndr en ikke har dokumentasjon pa
installasjonen.

Estimert kostnad for elektriker ifbm. ny varmekabel er estimert til kr. 10.000,-
eks. mva.

Nar det gjelder utbedringene med gulvet som kommer som fglge av at det ma
legges nye varmekabler er det avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han
medtar og beskriver de byggtekniske utbedringene/tiltakene.
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8 Bad: FEL §§ 9,
Det er opplyst at badet er renovert i 2015, men det foreligger ingen 12, 13, 28,
dokumentasjon pd hvem som har installert el.anlegget. 34 og 36
9 stk. downlight av typen halogen hvor tre stk. er montert for naer brennbart Elsikkerhet
materiale/dgrblad og i tillegg er det én stk, som er montert for naer brennbart nr. 68

materiale/dusjhode.

Det er for kort sideveis avstand til brennbart materiale opp i innfellingshullet, det
er flere avstandsbgyler som er bgyd/skadet, det er manglende strekkavlastning pa
flere ledninger, det er benyttet lampettledning/PL som ikke er godkjent som fast
installasjon. Det er registrert brannskadet k-rar.

Flere fjeerer for downlight er gdelagt.

Vifte fungerer ikke og ifglge boligeier har den aldri fungert. Det er benyttet PMH for
tilkobling av vifte, men denne kabeltypen er ikke tillatt for fast installasjon.

Bryterpanel med store utettheter og det er manglende barriere mellom elektriske
og ikke-elektriske anleggsdeler.

Tiltak:

Samtlige downlight med tilhgrende ledninger ma byttes til LED og PN.
Pga. kompatibilitet ma ogsd dimmer byttes.

Vifte og tilhgrende ledningsnett ma byttes.

Bryterpanel ma frakobles, det ma monteres utforingsringer og komponenter ma
remonteres.

Estimert kostnad kr. 17.000,- eks. mva.
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9 Soverom ved bad: FEL §§ 9,
Nyere el.anlegg. Komponenter er ikke datomerket. 12, 13, 38
Det er konstatert at det er benyttet komponenter fra Egant, som er et produkt fra og 34
butikkjeden Jula. Erfaringsmessig er ikke dette et produkt en reg. el.virksomhet vil
kjgpe materiell fra og det er sdledes tvilsomt om dette arbeidet i det hele tatt er Elsikkerhet
utfgrt av en registrert el.virksomhet. nr. 68

Det er et takpunkt hvor dekklokket ikke er betryggende festet. Ytre kapp pa PR-
kabel er avmantlet utenfor kapsling og det er trevirke omkring dette
koblingspunktet. Det er manglende barriere mellom elektriske og ikke-elektriske
anleggsdeler.

Tiltak:

Frakobling og bytte av komponenter fra Egant.

I takpunktet ma det monteres utforingsring og det ma byttes til et dekklokk med
utsparing for PR-kabel. En ma videre sgrge for at ytre kappe pa PR-kabel blir trekt
under dekklokket og for & oppnd dette ma den ene PR-kabelen byttes ut.

Estimert kostnad kr. 6.000,- eks. mva.
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10 | TV=-stue:

Downlight fra 2016, men det foreligger ingen dokumentasjon pd hvem som har
installert el.anlegget.

Tiltak:
Kontroll og verifikasjon er allerede medtatt i avvik nr. 1.

FEL §§ 9,
12 og 13
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11 | TV-stue:

I forbindelse med renovering av overflater er deler av innfelte stikkontakter blitt
tildekket av tapet. Det er ikke lenger mulig 8 foreta ettersyn og kontroll av de
elektriske koblingspunkter.

Tiltak:
Det ma skjaeres rent omkring stikkontakter.

Estimert kostnad kr. 500,- eks. mva.

FEL § 17
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12

Kjgkken:

Dette er dpenbart renovert de senere ar. Dette kan sees pa alder pa komponenter
og ved & sammenligne bilder pa Eiendomsverdi.

Det foreligger imidlertid ingen dokumentasjon pa hvem som har installert
el.anlegget.

Lysbryter fra 2010.

Koblingspunkt under lysbryter hvor det mangler utforingsring. Ledninger er
terminert med elektrikertape.

Videre er det brennbart materiale omkring denne boksen og manglende barriere
mellom elektriske og ikke-elektriske anleggsdeler.

Stikkontakt fra 2010 i benkeskap.

Koblingspunkt i benkeskap og bak innfesting til benkeskap. Det er ikke mulig & fa
tilstrekkelig tilgang til dette koblingspunktet pga. innfestingen til benkeskapet.

Kjgleskap er tilkoblet via skjgteledning. Det er ikke godkjent som en varig Igsning.

Opplegg til platetopp ser ut til @ veere flyttet. Dette vurderes & vaere en mindre
utvidelse av en eksisterende kurs og sann sett utlgser ikke dette et forskriftskrav
til installasjon av komfyrvakt. Arbeidet med utvidelsen er naturligvis noe som er
underlagt engasjement av en reg. el.virksomhet og det er ikke dokumentert.

Tiltak:

Koblingspunkt i benkeskap ma utbedres. For a fa til dette antas det at innfesting til
benkeskap ma reetableres og derfor palgper det noen timers arbeid for en tgmrer.
Stikkontakt for kjgleskap ma etableres.

Koblingspunkt pd vegg ma utbedres ved at elektrikertape fjernes og erstattes med
koblingsklemmer, samt at det ma monteres utforingsring.

Estimert kostnad elektriker, kr. 6.000,- eks. mva.
Estimert kostnad tgmrer, kr. 3.000,- eks. mva.

For gvrig del av el.anlegget ma det foretas kontroll og verifikasjon, hvor kostnader
allerede er medtatt i avvik nr. 1.

FEL §8 9,
12, 13, 17
og 34

Elsikkerhet
nr. 68
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13

Gang:
Nyere el.anlegg, antas fra begynnelsen av 2000-tallet, men ingen dokumentasjon
fra utfgrende aktgr.

Det er registrert én stikkontakt som ikke er betryggende festet . Det er én ledning
som er delvis i klem bak selve stikkontakten.
Tiltak:

Foreta innfesting av Igs stikkontakt. Ledning som er i klem ma flyttes.

For gvrig del av el.anlegget ma det foretas en kontroll og verifikasjon, hvor
kostnader allerede er medtatt i avvik nr, 1,

Estimert kostnad kr. 300,- eks. mva.

FEL 8§ 9,
12, 13, 22
og 28
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Fogrste etasje

14 | Gang: FEL §§ 12,
Det er et flislagt areal med varmekabler, men det foreligger ingen dokumentasjon | 13 og 36
pa gulvvarme fra en godkjent installatgr. Basert pa komponenter i dette arealet
anses det at dette er fra begynnelsen av 2000-tallet og det legges derfor til grunn
FEL og NEK 400:2002 for denne installasjonen.

Basert pa termografering er det konstatert at varmekablene er forlagt under
veggen til naboen. Under vegger ved trappen vurderes forlegningen & vaere i strid
med monteringsveiledninger for enhver varmekabelinstallasjon.

Dette er basert pa undertegnedes fagkunnskap om at samtlige
varmekabelprodusenter, som undertegnede har kjennskap til, forutsetter at
varmekabler legges med en gitt avstand til vegger og faste innredninger.
Konsekvensen med den valgte forlegningen kan vaere at det oppstar en
overoppheting av varmekablene i omradet hvor de er forlagt under vegger. Dette
kan igjen medfgre at kabelen «brenner av». Forkortet levetid kan derfor forventes.
Det kan ogsa nevnes at det ofte er opp mot 20 ars garanti pa varmekabler og en
forventet levetid opp mot ca. 40 ar.

Det er heller ikke kjent hvilken varmekabel som er benyttet, hvilken effekt som er
installert og ikke minst hvorvidt andre forhold knyttet til om
monteringsveiledningen fra produsent er overholdt.

Det er et forskriftskrav at varmekabler skal installeres av en registrert
el.virksomhet og det skal i den anledning ogsa utarbeides dokumentasjon.
Konkret innebaerer forskriftens krav at det skal foreligge dokumentasjon pa
forlegning enten i form av bilder eller skisser som viser hele gulvarealet.

Da selger ikke har oversendt dokumentasjon fra en reg. el.virksomhet legges det
forelgpig til grunn at varmekabelen er ulovlig installert.
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15 | Gang:
Fordeling er plassert her.
oppfattet av utfgrende el.installatgr Varme & Elkomfort AS.

Tiltak:
Overspenningsvern ma byttes.

Estimert kostnad kr. 4.000,- eks. mva.

Overspenningsvern med for hgy tennspenning. Det antas at dette skyldes at det
har veert endringer fra |uftstrekk til bakkekabel og denne endringen har ikke blitt

FEL § 25
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16 | Gang: FEL § 36
6 stk. downlight av typen Eurolys med 12 volts halogenpaerer. De er sideveis
montert for tett inntil downlightkasser. Kravet er min. 5 cm, mens her er det tett
inntil. Monteringen er sdledes i strid med monteringsveiledningen.

Tiltak:

Samtlige downlight m3 byttes til LED. Da ma ogsa ledningsnett og dimmer byttes.
Dimmer ma byttes pga. kompatibilitet.

Estimert kostnad kr. 10.000,- eks. mva.
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Underetasje

17

Varmekabler generelt:

Det er opplyst at det er foretaket Varme & Elkomfort AS som har installert hele

el.anlegget i denne kjelleren og dette inkluderer ngdvendigvis ogsa varmekabler.

Det kan stilles spgrsmal til den reelle fagkunnskapen til dette foretaket nar det

gjelder varmekabelinstallasjoner. Installasjonen bzerer preg av ufagmessigheter

Dette begrunnes medfglgende:

- Generelt: det er ujevn fordeling av slgyfer og det er ogsa enkelte steder det
er lagt sveert tett mellom de ulike soner.

Stue/kjogkken: sveert tett mellom de to soner.

Stue og det minste soverommet: her ligger kabler under den ene siden av
dgrkarmen.

Bad: her ligger varmekabler tett inntil kasse for vegghengt klosett, sveert tett
inntil hverandre i deler av dusjen. Det er ogsd store ujevnheter i slgyfene
og en stgrre del av dusjsonen hvor det er kalde felt (omrdder hvor det ikke
er lagt varmekabel).

I gang ved trapp vil det som fglge av ny trapp sannsynligvis bli etablert en
forankring i gulvet som vil komme over deler av det omradet hvor det er
lagt varmekabler.

FEL § 36
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Tiltak:

mindre forhold og tiltak anses derfor ikke ngdvendig.

Kostnaden for ny varmekabel er derfor ikke medtatt i denne omgang.

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.
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Stue og det minste soverommet hvor varmekabler ligger under dgrkarm.

Varmekabel som er lagt under dgrkarm inn til det minste soverommet er i
utgangspunktet i strid med monteringsveiledningen, men forholdet utgjer et

For varmekabler i gangen ved trappen ma det legges en ny varmekabel. Dette
skyldes imidlertid ev. etablering av den nye trappen og ikke ndvaerende forhold.

De gvrige forhold som omfatter ujevn fordeling krever ingen tiltak, men er kun en
fastsettelse av at kvaliteten pd varmekabelinstallasjonen holder et lavt faglig niva
og star sdledes ikke i samsvar med hvordan eiendommen er markedsfart.

N3r det gjelder utbedringene med gulvet i gangen (ved trappen) som kommer som
folge av at det ma legges nye varmekabler er det avtalt med byggtakstmann
Magnus Hem at han medtar og beskriver de byggtekniske utbedringene/tiltakene.
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Varmekabler pd kjokken viser en lite fagmessig forlegning med ujevn
senteravstand pa slgyfer.
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Varmekabler p3 kjgkken viser en lite fagmessig forlegning med ujevn

18 | Bad:

Tiltak:

Estimert kostnad kr. 3.000,- eks. mva.

Bak speil er det en Igs tilkobling i wagoklemmer. Koblingspunktet er ikke
strekkavlastet og ikke avsluttet i egen kapsling. Begge deler utgjgr forskriftsbrudd.

Koblingspunktet termineres i egen kapsling/koblingsboks eller at kabler
glattskjgtes. Losningen ma uansett innebzere tiltak for & strekkavlaste
koblingspunktet. Lgse kabler m3 festes betryggende.

FEL §§ 10
og 28
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19

Fordeling:

Overspenningsvern med for hgy tennspenning. Det antas at dette skyldes at det
har vaert endringer fra luftstrekk til bakkekabel og denne endringen har ikke blitt
oppfattet av utfgrende el.installatgr Varme & Elkomfort AS.

Tiltak:
Overspenningsvern ma byttes.

Estimert kostnad kr. 4.000,- eks. mva.

FEL § 25

Garasje

20

Det er etablert et apent el.anlegg med materiell fra begynnelsen av 2000-tallet.
Det var fgr Elko begynte & datomerke sitt materiell.
Anlegget ser greit ut, men det skal finnes dokumentasjon pa utfgrende aktgr.

En takarmatur hvor det er utettheter omkring kabelinnfgringen ved at det ikke er
montert tettnippel i kabelgjennomfgringen.

FEL §§ 9,
12, 13 og
38
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Tiltak:
Takarmatur ma frakobles slik at en deretter kan montere tettnippel og deretter
tilbakekobles ledningen.

Estimert kostnad kr. 300,- eks. mva.

For gvrig del av el.anlegget m& det foretas en kontroll og verifikasjon, hvor
kostnader allerede er medtatt i avvik nr. 1.
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Utomhus

21

Utvendig:

3 stk. downlight av typen halogen hvor én stk. er montert for nzer brennbart
materiale/dgrblad.

En lgs kabel oppunder bordkledningen.

Det er én stikkontakt som er montert feil. Klapplokk skal sta vannrett.
Tiltak:

Samtlige downlight byttes til LED. Som fglge av at dagens ledninger kun er
godkjent for lavvolt ma ogsa disse ledninger byttes.

Lgs kabel festes betryggende.

Stikkontakt roteres.

Estimert kostnad kr. 5.000,- eks. mva.

FEL § 36

Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakstl AS
Rapportdato: 19.03.2023 Side 67 av 94

913




Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakstl AS
Rapportdato: 19.03.2023 Side 68 av 94

914




Tredjepartsvurdering av elektriske anlegg, utfort av Eiendomstakstl AS
Rapportdato: 19.03.2023 Side 69 av 94

915










7 Prisestimat

Beskrivelse Sum (kr.)
Avvik 1 30000
Avvik 2 40000|
Avvik 3 7000}
Avvik 4 5000]
Awik 5 9000|
Avvik 6 ' 6000]
Avvik 7 10000
Avvik 8 17000|
Awvik 9 6000|
Avvik 10 0
Avvik 11 500
Avvik 12 5000}
Avvik 13 300|
Avvik 14 10000
Avvik 15 4000|
Avvik 16 10000
Avvik 17 3000
Avvik 18 3000}
Avvik 19 4000
Avvik 20 300
Avvik 21 5000}
Awvik 22 15000
Bistand Elendomstakstl AS 29282
Sum eks. mva. 223382
Mva. 55845,5
Sum inkl. mva. 279227,5

Det er eiers plikt at et el.anlegg til enhver tid skal vaere i forskriftsmessig stand. Da det er
avdekket et stort antall avvik har undertegnede sin funksjon vaert ngdvendig og folgelig
medtatt i prisestimatet.

Forbehold

Det vises til avvikslisten hvor det er utfyllende beskrivelse av tiltakene.

Estimatet er basert pa at alle avvik utbedres under ett og ikke av ulike foretak og hver for
seg. Det presiseres at flere avvik overlapper hverandre og en ma se pa de samlede forhold
for & kunne lukke alle avvikene.

Det gjgres oppmerksom pa at det under utbedring og verifikasjon kan avdekkes flere
forskriftsstridige forhold og da vil utbedringskostnaden kunne gke. Det er derfor viktig &
merke seg at de estimerte kostnader kan gkes og det presiseres at overnevnte summer er
kun estimater og ma ikke forveksles med et pristilbud. De anbefales at det innhentes priser
fra flere leverandgrer med gode referanser med denne type saker. Priser fra en leverandgr
anbefales ikke.

Erfaringsmessig kan det vaere krevende 38 innhente priser for slike saker da dette i praksis er
en «oppryddingsjobb» med relativt lite salg av materiell, sammenlignet med en mer
tradisjonell jobb hvor det dreier seg om et nyanlegg eller en mindre utvidelse av et
eksisterende anlegg hvor anlegget fra fgr ikke innehar noe forskriftsstridige forhold.
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ELIAS KREAMMERS VEI 5B
1513 MOSS

ELASKRAMMERSVEISB  REDEGJOREISEAVVIKFRATEKIZ

@stavind Arkitekter AS er engasjert av Crawford & Company (Norway) AS for a vurdere status pa deres leilighet
med adresse Elias Kraemmers vei 5b, gnr/bnr 1/976, opp mot gjeldende tekniske forskriftskrav. Oppdraget
inkluderer ogsa en vurdering av mulige Igsninger og konsekvenser for leiligheten.

Rgmningsveier
Ved bruksendring av loft og kjeller ma det etableres godkjente remningsveier for arealene som bergres. Dette
er beskrevet av RIBR. Ved en eventuell fullsprinkling av bygget vil det ikke vaere ngdvendig a etablere en
utvendig trapp eller stige fra loftet, men remningsveier fra oppholdsrom i kjelleren ma uansett veere ivaretatt.

Himlingshgyde loft

Iht TEK17 § 12-7 er kravet til romhgyde pa loftet ved en bruksendring 2,00 m, noe som er ivaretatt. TEK17 sier
videre for rom med skrahimling at «Deler av et rom kan ha lavere hgyde der dette ikke pavirker rommets tiltenkte
funksjon». Hvor lavt dette kan veere er ikke definert, men vi mener at a redusere hgyden til lavere enn hva det
er i dag vil veere veldig uheldig, og ma anses a «pavirke rommets tiltenkte funksjon» pa en negativ mate. |ht RIB
ma himlingen antakelig senkes med ca 1 cm, noe vi mener er bagatellmessig, men a redusere takhgyden noe
saerlig utover dette (f.eks. med nytt sjikt med isolasjon eller nye taksperrer) mener vi at ikke vil veaere
akseptabelt.

Fri hgyde dgrer pa loft
TEK17 § 12-13 pkt e sier at «Dgrer skal ha fri hgyde pa minimum 2,0 m». Eksisterende dgrer ivaretar ikke dette
kravet, og vi kan ikke se at det er mulig & utbedre dette dersom alle rommene skal opprettholdes uten stgrre
endringer. Dgrene er dermed i strid med TEK17.

Slik vi ser det er det to muligheter for a fa dette formelt godkjent:

o Soke om dispensasion fra TEK17 § 12-13e; Var erfaring med Moss kommune tilsier at det generelt
oppleves vanskelig a fa dispensasjoner. Himlingshgyde og trapper har vi testet tidligere, uten hell, mens
fri hgyde i dgrer har vi ikke forsgkt oss pa. Vi mener det ikke er urimelig & kunne forvente at det aksepteres
en noe lavere dgrhgyde pa loftet, men det vil alltid vaere knyttet en usikkerhet til utfallet av sgknader om
dispensasjon.

e Heve taket: For det fgrste kan vi ikke se at & heve hele taket er hensiktsmessig eller gkonomisk star i
forhold til resultatet. Videre vil dette gke gesimshgyden pa bygget. Dagens gesimshgyde er allerede i
overkant av 7,0 m, dvs maks iht regulering. A heve taket over dette vil kreve dispensasjon, som det er
knyttet stor usikkerhet til. Vi mener at en gkt gesims pga etterisolering ma anses som normalt vedlikehold
og dermed er greit, men a heve takstolene for a f& mer hgyde pa loftet vil veere en helt annen situasjon
som vi tror vil vaere vanskelig a fa godkjent.

Med andre ord kan vi ikke se at det er noen «preakseptert» Igsning for a fa godkjent dgrene pa loftet, og det er
! Kkerhet til d !

Fri bredde dgrer pa loft
Fri bredde pa eksisterende dgrer inn til soverom og wc er ikke tilstrekkelig, og disse dgrene ma utvides for a
ivareta TEK17. Det er i dag ikke plass i veggene til en slik utvidelse i eksisterende vegger, sa det vil veere
ngdvendig a utvide begge disse rommene for a ivareta TEK17. Ved en eventuell ombygging av disse rommene
ma det ogsa hensyntas flytting av loftstrappa (se neste punkt).

Ny loftstrapp
Fri bredde pa eksisterende dgr i soverommet under loftstrappa er malt til kun 540 mm, dvs at veggen mellom
trapp og soverom ma flyttes minst 35 cm innover i stua i to etasjer. Videre er dagens trapp 5 cm smalere enn
forskriftskrav (TEK17 § 12-14). Totalt betyr det at utvendig vange pa trappa ma flyttes minst 40 cm, og kommer
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dermed i konflikt med eksisterende drager/undergurt. Denne ma derfor flyttes og/eller veksles ut. Dette ma
avklares med RIB.

Videre angir kravet til interntrapper at fri hgyde skal vaere minimum 2,0 m. Fri hgyde under drager er i dag malt
til 1,8 m, mens fri hgyde pa toppen av trappen er malt til 1,65 m.

For a ivareta forskriftsmessig hgyde i trappelgpet er det derfor ngdvendig a flytte hele trappelgpet 3 inntrinn x
25 cm = 75 cm lenger inn pa loftet. Se vedlagt tegning A10-4 for én mulig lgsning. Dette vil samtidig gi
3 opptrinn x 18,5 cm = 55,5 cm ekstra hgyde mellom trappelgp og underkant tak, noe som totalt sett skal gi en
tilfredsstillende trapp. Ulempen med Igsningen er darligere utnyttelse av loftsetasjen, og at trappen kan
komme i konflikt med dgren inn til soverommet. Lgsningen er ikke detaljprosjektert, og endelige Igsning ma til
en viss grad tilpasses pa stedet.

o Eksisterende trapp og gvre repos rives.

o Eksisterende vegg mot soverom i begge etasjer ma flyttes ca 35 cm slik at det blir plass til en standard

der (9 M) inn til soverommet i 2. etg.
o Ny trapp etableres ca 3 trinn lenger inn pa loftet, slik at man ivaretar ngdvendig fri hgyde i trappelgpet.
e Eventuelt behov for understgttelse/baering av ny trapp og ny utsparing ma vurderes av RIB.

| himlingen over trappelgpet er det i dag et felt uten isolasjon, noe som ma utbedres. For a ivareta
minimumskravet i TEK17 ma feltet isoleres med minimum 10 cm, forutsatt bruk av vakuumisolasjon. Dette
opphgyde feltet er ngdvendig for a oppna tilstrekkelig fri hgyde i trappen. Nar trappen flyttes sideveis ma ogsa
feltet med forhgyningen flyttes med trappen og utvides til & fa samme bredde som ny trapp. Dette krever en
forsterkning av takstoler i dette omradet, og ma prosjekteres av RIB.

Videre ma eksisterende takvinduer flyttes tilsvarende som trapp og opphgyet felt, og det ma lages en ny
utveksling for takvinduene. Prosjekteres av RIB. Flytting av vinduene vil ogsa kreve en sgknad om
fasadeendring. Normalt er takvinduer kurant a fa godkjent, og vi forutsetter at dette er noe Moss kommune vil
akseptere.

Kjellertrapp
Det er i dag ingen fysisk forbindelse mellom hybel og hoveddel. Det ma derfor etableres en innvendig trapp
mellom alle etasjene i boenheten. Vedlagt tegning A10-3 som viser én mulig Igsning. Lgsningen er ikke
detaljprosjektert, men basert pa enkel oppmaling pa stedet mener vi at dette skal veere en gjennomfgrbar
Igsning. Ulempen med & etablere en ny trapp mellom kjeller og inngangsplan er at det blir veldig mye mindre
garderobeplass i entreen.
o Eksisterende kjellertrapp rives. Ny kjellertrapp med repos etableres, inkludert forlengelse opp til
inngangsplan.
« Eksisterende drager i kjeller ma rives og erstattes med en sgyle for a gi plass til ny trapp. Fundament
for sgyle ma ogsa etableres.
« Hovedtrappen mellom inngangsplan og 2. etg ma rives for & ivareta fri hgyde i kjellertrapp, samt oppna
tilstrekkelig bredde for ny trapp fra kjeller. Ny trapp uten repos etableres.
Utsparing i dekke i begge etasjer ma utvides og tilpasses nye trapper.
Inntrukket felt med hovedinngangsder flyttes ut til fasadeliv.
Kjellertrapp bygges inn for a etablere fysisk skille mellom hybel og hoveddel.
Flis i trapperom (kjeller og inngangsplan) rives og reetableres med varmekabler, tilpasset ny Igsning.
Inngangsder til kjeller flyttes til framside for a unnga brannkrav til naboens vindu. Eksisterende
inngangsdgr bygges igjen.
Utvendig trapp flyttes for a fa plass til ny kjellerdgr.
+ Det ma vurderes om det er behov for a flytte innvendig isolasjon i kjelleren til utsiden av kjellervegg.

Fri hgyde i kjeller
Eksisterende himlingshgyde i kjeller er iht forskriftskravet pa 2,0 m, med unntak av under nedstikkende
bjelker/dragere. Var vurdering er at slike elementer ma vurderes mot § 12-13 pa samme mate som dgrer, og er
dermed i strid med TEK17. Eksisterende dgrer ivaretar heller ikke kravet til fri hgyde.

OSTAVI N post@ostavind.ré42 Dronningens gate 30 Dstavind Arkitekter AS
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Videre vil det vaere behov for & utbedre himlingen/etasjeskillet slik at aktuelle brann- og lydkrav blir ivaretatt.
Brannkravet kan antakelig ivaretas med ett ekstra lag gips (prosjekteres av RIBR), mens lydkravet vil kreve en
mer plasskrevende lgsning. Normalt er det vanskelig a ivareta lydkravet kun fra undersiden, saerlig trinnlyd.
For en god Igsning som ikke bygger veldig mye bgr det derfor etableres en trinnlyddemping pa oversiden (dvs
i naboleiligheten) og en lydhimling pa undersiden. Endelig valg av Igsning ma prosjekteres av en akustiker for
dette konkrete tiltaket.

Om det viser seg a ikke veere mulig a gjore tiltak pa oversiden av dekket (i naboens boenhet), sa ma kravene
Igses pa kun undersiden av dekket, noe som vil veere veldig plasskrevende. Uansett ivaretar verken
himlingshgyde eller dgrhgyder i dag kravene i TEK17, og var erfaring med Moss kommune tilsier at det vil vaere
vanskelig a fa dispensasjon fra disse kravene.

Slik vi ser det vil det eneste alternativ til dispensasjon vaere a pigge ned gulvet (anslatt ca 10-30 cm, avhengig
av Igsning for lyd) slik at forskriftsmessige hgyder oppfylles. Dette vil videre kreve utbedring av alle vegger og
gulvoverflater i kjelleren. Det ma ogsa forventes at dreneringen rundt huset ma senkes tilsvarende som
kjellergulvet senkes, og at kjellervegger/fundamenter ma understgpes seksjonsvis for a kunne senke gulvet
(prosjekteres av RIB). Ved senking av gulv ma det ogsa tas hgyde for krav til U-verdi pa gulvet og at det derfor
ma inn en god tykkelse med isolasjon, typisk 200mm, som gjgr at det ma graves ganske dypt for & etablere et
nytt gulv lavere enn dagens gulv.

En senking av gulvniva i kjelleren vil ogsa medfgre at hgyden opp til eksisterende rgmningsvinduer blir for stor.
Dette ma utbedres enten ved a senke brystningshgyden pa vinduene, eller ved a etablere en permanent Igsning
innvendig som gjgr at remningssikkerheten blir ivaretatt.

Fri bredde dgrer i kjeller
Ingen av de eksisterende dgrene i kjelleren har tilstrekkelig fri bredde. Alle dgrene ma utvides for a ivareta
kravet i TEK17.

Konklusjon
Vi ser at det er en lang rekke tiltak som er ngdvendige for at en bruksendring av loft og kjeller skal kunne
gjennomfgres og samtidig ivareta alle krav i TEK17 fullt ut.

Det er mulig & sgke om dispensasjon fra enkelte av kravene, men erfaringsmessig opplever vi at det er
vanskelig & fa dispensasjoner i Moss kommune. Det er med andre ord knyttet en stor usikkerhet til om dette
faktisk er en mulig Igsning.

Med hilsen

7 T

Kristian Hansen
@stavind Arkitekter AS

OSTAVI N post@ostavind.r§4 3 Dronningens gate 30 Dstavind Arkitekter AS
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Notat = brannteknisk vurdering

ELIAS KREMMERS VEI 5B, MOSS

OPPDRAG Brannteknisk vurdering PROSJEKTNUMMER: 232605

EIENDOM/BYGGESTED DATO: 07.03.2023

ADRESSE Elias Kraemmers vei 5B OPPDRAGSGIVER: Crawford & Company (Norway) AS
POSTNR./STED 1513 Moss GNR./BNR. 1/976

UTARBEIDET AV: Erlend Hansen

KONTROLLERT AV: Christian Haugom

REVISJON: A (23.03.2023)

1  BAKGRUNN FOR OPPDRAGET

Firesafe AS er engasjert av Crawford & Company (Norway) AS for a vurdere branntekniske utfordringer, l@sninger og
konsekvenser for en leilighet i en tomannsbolig i Elias Kraemmers vei 5b i Moss.

2  GRUNNLAG, FORUTSETNINGER OG AVGRENSNINGER

Var vurdering baseres pa mottatt underlag i saken, og en befaring gjort pa eiendommen 01.03.2023. Var vurdering tar
ikke hensyn til eventuelle offentligrettslige begrensninger i kommunens reguleringsbestemmelser for omradet.

Mottatt underlag er som folger:
e 1Stevning 16.10.22 inkl. bilag_c
e 2023.01.20 Bilderapport Elias Kreemmers vei 5B innledende befaring FBT
e  Byggesaksdokumenter
e Diverse undersokelser utfort i etterkant av befaring av takstmann Magnus Weie Hem

3  VURDERING

3.1 Orientering om eiendommen.

Elias Kreemmers vei 5 er en horisontaldelt tomannsbolig over fire plan, der hems er loftsetasje som er innredet med 2
soverom, loftstue og toalett. 2. etasje tilhgrer samme leilighet (seksjon 2, EKV5B) og boenhet. 1. etasje er den andre
seksjonen (seksjon 1, EKV5A). Seksjon 1 har trapp ned til sin del av kjelleretasje som kun er godkjent som tilleggsdel.

Den andre delen av kjelleren tilhgrer seksjonen i 2. etasje (seksjon 2) og har egen inngang. Ogsa her er det kun
godkjent som tilleggsdel, men det er gitt rammetillatelse til & bruksendre til hoveddel. For at kjellerdelen som tilhgrer
seksjon 2 ikke skal bli definert som egen boenhet og at bygget da gar fra a vaere en tomannsbolig til en bolig med tre
leiligheter ma det vaere apent mellom kjellerdelen og hovedboligen i seksjon 2 slik at det ikke blir regnet som 2
separate boenheter. Seksjon 2 har trapperom i 1. etasje.

3.2  Brukavkjeller

Elias Kreemmers vei 5B har med bruk som hoveddel og varig opphold i kjeller og pa loft fire tellende etasjer. Det er
noen utfordringer med & apne opp mellom kjelleretasjen og seksjon 2 ved at det blir apenhet mellom fire etasjer.
Dette kan lgses ved at eventuell ny nedgang og trapp som gir innvendig forbindelse utferes som
branncellebegrensende konstruksjoner. Hoveddelen av kjellerdelen til seksjon 2 er uansett direkte under og ved siden
av boenheten i seksjon 1 og det vil uansett veere brannkrav til tilstgtende tak og vegger mot seksjon 1.

En utfordring med kjellerdelen til seksjon 2 er at det ligger vinduer tett pd utgangsderen som er remning fra kjelleren.
Dette medfgrer at vinduer (kjeller og 1.etasje) vil matte klassifiseres for a sikre at personer kan remme pa en trygg
mate ut fra kjelleren (gitt at det gis tillatelse til bruk som hoveddel og utleiedel), samt innvendig hjernesmitte mellom
brannceller blir ivaretatt. Inngangsdoren til kjelleren er ogsa kun en normal ytterder med vindu uten spesifisert
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brannkrav. En brannklassifisering av vinduene til leiligheten i seksjon 1 vil
medfgre at disse ikke kan dpnes (fastkarmsvindu). Dette vil by pa problemer i
og med at innenforliggende rom er soverom der det er bade behov og
gnskelig med apningsmulighet.

En Igsning kan vaere a bygge om inngangen slik at dgren ned til kjellerdelen
kommer pa langvegg (utenfor bildekanten) ved trapp opp til inngangspartiet
til seksjon 2. Dette ble sett pa befaringen. En slik Igsning ma i safall veere
mulig a fa til rent praktisk. Vinduene kan i safall beholdes slik de er, og dgr

| tettes med bygningsdeler med brannmotstand minst EI 30.

Bilde 1 Vinduer i seksjon 1 tett pd
ytterdgr fra kjellerdel.

3.3  Branncellebegrensende og baerende konstruksjoner

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

| og med at boligen med hoveddel i kjeller og pa loft far fire
tellende etasjer havner bygget preakseptert i brannklasse 2.
Krav til baerende og brannskillende bygningsdeler skal dermed
tilfredsstille brannmotstand hhv. R 60 og El 60.

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

Bilde 2: Det er lagt ett lag normalgips i det viser seg enormt krevende a fa til brannteknisk
himling i kjeller opp mot leilighet (seksjon 1). oppgradering fra konstruksjoner som normalt tilfredsstiller REI
30 til REI 60, er det anledning for ansvarlig prosjekterende a
gjore en fraviksvurdering av forholdet, sa lenge remningsforhold er tilfredsstillende ivaretatt og det gjgres vurderinger
med eventuelle kompenserende tiltak som kan dokumenteres a ha en effekt pa at den endelige Igsningen blir like god
eller bedre enn preaksepterte Igsninger. | dette tilfellet kan det eksempelvis vaere installasjon av brannalarmanlegg
med direkte varsling til brannvesenet i sammenheng med komparative analyselgsninger. Alternativt kan ogsa
installasjon av automatisk slokkeanlegg for hele bygget vaere en Igsning. Dette er vurderinger som ma tas ifm. en
ansvarsbelagt brannprosjektering.

Byggverk i brannklasse 1 og 2 behgver kun a besta i den tiden som er ngdvendig til remning og redning av personer pa
bygget. Det er normalt ingen store forskjeller mellom a redde personer i loftsplan om kjelleretasjen benyttes til
beboelse eller ikke, da det vil veere like hgyt oppe over bakkeniva, eler motsatt at det ikke vil vaere noen forskjell om
bygget har et utbygd loft om brannvesenet ma redde personer i kjellerplanet. Remning fra boligens kjeller og loftsplan
skal uansett veere tilfredsstillende ivaretatt og kravet til varsling skal fglge den til enhver tid gjeldende forskrifts- og
ytelseskrav.

WWW.FIRESAFE.NO
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Det er allikevel enkelte tiltak som ma pases ivaretas og utbedres. Dette gjelder spesielt for taket i loftsplan som har et
gipslag, men som er perforert av downlights uten det som fremstar a vaere brannklassifiserte downlightsbokser over. |
tillegg er det i sidekottene i kneveggene ikke tett mot bjelkelaget, noe som innebaerer at en brann raskt kommer til
bjelkelaget og kan redusere takets baereevne fgr det har gatt 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 ma takkonstruksjonen iht. Glava veere underkledd med
ett lag 15 mm branngips, 100 mm stalband, 23x48 mm lekt pa CC 300 mm, sperre 48x248 mm og 9,5 mm gips (GU)
(GU mener vi kan slgyfes da det i all hovedsak relaterer seg til El kravet med brannpakjenning utenfra).

i
Bilde 3 og 4: Ett lag gips i himling i takkonstruksjonen perforert av downlights og utette og ddrlige 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 pavises a inneha tilfredsstillende brannmotstand. De er dog firesidig brannpakjent og med
innbrenning vil de redusere sitt tverrsnitt med ca. 48 mm pa 30 minutter. Det gjenvaerende resttverrsnittet ma derfor
ses i sammenheng med ngdvendig resttverrsnitt for a ivareta minimum baereevne ved 30 minutter slik at disse ikke
kollapser, med medfgrende takkollaps f@r det er gatt 30 minutter. Bjelkene er malt til 3 veere 75x155 mm, noe som gir
et resttverrsnitt pa 27x107 mm etter 30 minutter og -21x59 mm etter 60 minutter (bortbrent). Ett tiltak dersom det
viser seg at bjelkedimensjonen er for liten for a tilfredsstille beereevne R 30 er 3 brannmale/-lakkere bjelkene.
Utforming avhenger av hvilket uttrykk man gnsker. | kjeller er det flere steder synlige stalbjelker som har noe
korrosjonsskader og uten apenbar brannbeskyttelse. Disse kan beskyttes med brannmaling for a unnga at en eventuell
innkassing bygger for mye nedover. Se bildene 5 og 6 pa neste side.

WWW.FIRESAFE.NO

948

SIDE



FIRESAFE/

Bilde 5 og 6: Ubeskyttet bjelkelag mellom 2.etasje og loftsplan. Ubeskyttede stdlbjelker i kjellerplan.
Bjelkelaget pa bilde 5 er malt til 8 vaere 75x155 mm. Mulig dette er gjennomgaende i bygget. Det er gode dimensjoner
safremt de er beskyttet tilfredsstillende. Bjelkene har noe stgrre CC-avstand enn dagens bygningsstandarder tilsier
med 64 cm kontra standard 60 cm. Pga. bjelkenes tykkelse pa 75 mm, kontra dagens 48 mm sa har de god tykkelse.
Forutsatt at bjelkene er slik i hele bygget (alle etasjeskillere) og de kan beskyttes nedenfra med branngips el., sa kan
det vaere mulig a beregne konstruksjonen til  vaere REI 60 eller til minst a veere i trad med Igsninger som angitt i
kapittel 3.4.1, mulig ogsa 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), sa 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 pa 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 vaere helt bortbrent
ved 60 minutter. Det er derfor viktig at bjelkelaget beskyttes slik som godkjente Igsninger angir og som vist i kapittel
3.4.1. Alternativt kan bjelkelaget etter beregning beskyttes med produkter som gj@r at resttverrsnittet etter hhv 30
eller 60 minutter, avhengig av hva som er praktisk gijennomfgrbart i bygget, blir i trdd med minstekrav til resttverrsnitt
som beregnes av RIB.
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3.4  Konstruksjoner for etasjeskillere, yttervegger og tak
| det fglgende er det medtatt godkjente Igsninger for etasjeskillere, yttervegger og tak med brannmotstand hhv. R 30,
REI 30 og R 60 REI 60, der det benyttes Rockwool eller Glava isolasjonsprodukter.

REI 60

Etasjeskiller i tre

Bjelkelag (C24) 48 x 198 mm. 198 mm ROCKWOOL
Flexi A-plate. 22 mm sponplate pa oversiden. Ingen eller
valgfri kledning pa undersiden, Maks. last 1,5 kN/m2.

Bygges i henhold til monteringsanvisning 8.18.

Luftlyd R’_(felt) Trinnlyd L_ _ (felt)

o
« Trebjelkelag (C24) 4B x198 mm

1 spon+1 gips ca 41dB ca 79 dB o A-pkat
1 spon+2 gips ca 43 dB ca 76 dB
REI 60

Etasjeskiller i tre

Bjelkelag (C24) 48 x 198 mm. 198 mm ROCKWOOL Flexi
A-plate. 22 mm sponplate pa oversiden. Lydbeylehimling med
2 lag gipsplate type A pa undersiden. Maks. last 1,5 kN/m?2.

Bygges i henhold til monteringsanvisning 8.24.

1. Trebjelkelag (C24) 48 x198 mm
Luftlyd R’_(felt) Trinnlyd L__ (felt) 2.1 ate
3.2
Sponplategulv ca51dB ca 58dB '
It S.R B
Fyfﬂiiggzgmd ca 57 dB ca 52dB 6. 3
' 7.

Figur 1 og 2: Branntekniske Igsninger med Rockwool isolasjon. Lgsninger ma ses opp imot kravene til lydisolasjon som i
de flest tilfeller gir strengere krav til utfgrelse enn brann.
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Glava har Igsninger for REI 30 brannmotstand pa etasjeskillere og med lydbgylehimling med to lag normalgips

Konstruksjonsdetaljer - Type 1: Nedlekting og 1lag Gyproc gipsplater

e ~, Y ~~
ORORONO, @
1. Nedlekting av tre, c maks. 400 mm
2. 12, 5mm Gyproc gipsplater alt. 15,4 mm Gyproc Protect F
3. Min. 22 mm falset gulvplate

4. Bjelker, min. 48 x 173 mm, ¢ 600 mm

5. Min.50 mm mineralull ved krav til lydisolering

Egenskaper

Brann: REI 15 med 12,5 mm Gyproc gipsplater og REI 30 med 15,4 mm Gyproc
Protect F

LuftlydR ", =35dB

TrinnlydL "y, =78 dB

K L

- Type 2: Gyp

Akustikkprofil og 1lag Gyproc

99984

VRO G @
1. Akustikkprofil Gyproc AP 25, c 400 mm

2. 12 5mm Gyproc gipsplater alt. 154 mm Gyproc Protect F

3. Min.22mm falset guivplate

4. Bjelker, min. 48 x 173 mm, ¢ 600 mm

5. Mineralull ved krav til lydisolering (Med min. 30 mm mineralull oppnas

Iydisoleringsklasse R, = 44 dB)

Egenskaper

Brann: REI 15 med 12,5 mm Gyproc gipsplater og REI 30 med 15,4 mm Gyproc
Protect F

LuftlydR ", = 40-44 dB

TrinnlydL ", = 73-68 dB

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

Konstruksjonsdetaljer - Type 4: Gyproc Akustikkprofil, 2 lag Gyproc
gipsplater og mineralull

1 -Akustmmil GmrocAPz&.-c 400 mm

2. 2x125mm Gyproc gipsplaler all. 12,5 mm Gyproc gipsplale + 15,4 mm Gyproc Protect

F (nederst)
3 Min. 22 mm falset gulvplate
4,  Blelker, min. 48 x 173 mm, ¢ 500 mm
5. Min. 80 mm mineralull
6 12125 mm Gyproc Guivgips ved krav Lil brannmolstand REI 60, ovenira
Egenskaper
Brann: REI 30 ved 2 x 12,5 mm Gyproc gipsplater og REI 60 ved 12,5 mm Gyproc
gipsplate + 15,4 mm Gyproc Protect F 0g 100 mm mineralull

LuftlydR "\, = 48dB
Trinnlyd L "y, = 68-63 dB

Figur 6: Glava sin Igsning for etasjeskiller med brannmotstand REI 60.
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3.4.2 Berende yttervegger

—_—— - g m— — -y _ - = =

Baerende og skillende Monteringsanvisning/
yttervegq i tre Branndokumentasjon

— Toppsvill 48x98 mm\.

MATERIALSPESIFIKASION

-

Tr | Produktnavn Dimensjon
48x98 mm
derverk T d 48x98 mm
Unvencllg kiedning Toppsvill Trestendere 48x98 mm
Bunnsvill Trestendere 48x98 mm
15 mm trepanel
i eller 12 mm Utv. kledning Trekledning 19 mm
" sponplate
Utlekting Trelekt 23x48 mm
Plastfolie
Vindtetting Vindsperre
Utlekting
Min. 98 mm Isolasjon Rockwool 98 mm
Rockwool Flexi A-plate Flexi A-plate
Innv. kledning | Sponplate 12 mm
Trepanel 15 mm
Vindsperre

|
B
~ a5
Bunnsvill ?

48x98 mm

Figur 7: Baerende yttervegg med Rockwool R 30.

REI 60 8.08

Bzerende og skillende 7 2 3 Monteringsanvisning
yttervegg av tre

Materialspesifikasjon

Nr. Type Beskrivelse Dimensjon
1. Stenderverk Tre (C24) min. 48 x 198 mm
2. Isolasjon ROCKWOOL Flexi A-plate min. 198 mm
a. Dampsperre PE-folie 0,2 mm
Innvendig kledning Gipsplate type A 12,5 mm
* Platefeste innvendig Gipsplateskruer for tre 39x35mm
Vindtetting Gipsplate type EH2 9.5 mm
& Feste for vindtetting Stift 2,1 x35mm
Utlekting Trelekter 23 x 48 mm
Utvendig kledning Trepanel 19 mm

Figur 8: Baerende yttervegg med Rockwool R 60.
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Bzerende yttervegg av tre, Monteringsanvisning/
etterisolert ved innblasing Branndokumentasjon

Teknisk beskrivelse av eksisterende vegg

Vegg i bindingsverk bestaende av utvendig kledning
av tommermannspanel 21x148 mm.

To lag forhudningspapp som er krysslagt.

21 mm rupanel (underlagspanel), lagt horisontalt.
Stendere 98x98 mm c/c 1000 mm

topp og bunnsville av samme dimensjon.

Innvendig bestar veggen av:
21 mm rupanel lagt horisontalt

To lag krysslagt forhudningspapp
21 mm rupanel lagt vertikalt

Figur 9: Baerende yttervegg etterisolert med innbldst Rockwool, R60 [B 60].

Tabell - U-verdi - Enebolig, romhoyde 24 m 1

1300 17 % treandal (hiw 36 0g 48 mm stender)

U-verdi - Enebolig, romhoyde 2,4 m
U-werdi [WmeK)

Isolxsjons. tykkeise [mm]  Stender. hoyde [mm] 65 men stender 45 men stender

Bo e 0208 0257 0282 L 0273 0286 0200 0308
200 e T 0206 azr 022 0zn 0220 oz oz
kel =3 arT oles [ oS ama ams [ Lo 0208 azmn
00 246 a6t e [ s [ o8 o3 L 0190 o
300 e e 4z . a0 0153 O g . i ez
a0 248 onr o122 . o . ] o928 [ omz | R a0
&00 a0 . 0308 [ arns | ans am ane | L o
":::n RE10123/REIB04

1) Gilekder ik Steriders iv 3608 mm.

2) Forutselter

3) Forutsetiormin 12 mm asd. Vindtedt, 12mm
SPONAZ.5 mm Qipsplater

4) Forutsenior o og

Figur 10: Baerende yttervegg REI 30/REI 60 med Glava isolasjon. R60 Forutsetter baerende stenderverk av 48x148
vertikalt paforet 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

Baerende og skillende Monteringsanvisning/
sperretak Branndokumentasjon

MATERIALSPESIFIKASION
Type Produktnavn Dimensjon

Sperrer Styrkesortert Iht. tabell
trelast
Undertak Papp, kartong, min. 2 mm
trefiber av type
kombinert
vindsperre/
undertak
Isolasjon Rockwool Samme
Flexi A-plate tykkelse
som sperre
Himlings- Trelekter c/c 23x48 mm
Sperre feste 400 mm
) Himling Gipsplate 13 mm
13 mm gipsplate
Himlings- Gipsplateskruer 32 mm
feste for tre
Rockwool
Flexi A-plate

23x48 mm lekt Momentkapasitet | kNm pr bjelke | lasttilfelle

brann
Bjelke mm cis Q4 0
36 x 250 33 4,5 5.6
36 x 300 58 7.7 9,7
48 x 250 50 6,7 83
48 x 300 84 113 14,1

1.  Lesningen bygges som en sperretaks-
Figur 11: Rockwool sperretak R 60 [B 60].

WWW.FIRESAFE.NO / :IDE

954



FIRESAFE/

U-verdi og brannmotstand
U-verdi [W/m2K]
Sperre- -
Isolasjonstykkelse [mm] heyde 36 mm sperre 48 mm sperre
[mm] T
EXTREM 32 PROFF 34 37 OKONOMI 33 EXTREM 32 PROFF 34 ar OKONOMI 38

I
150 148 023 0242 0.258 0.264 ‘ 0240 0251 0267 0272
200 ‘ 198 o177 ‘ 0185 ‘ 0198 ‘ 0.202 ‘ 0184 0192 ‘ 0,204 0.208
250 248 0143 0150 G160 0164 ‘ 0149 0156 0166 169
275 273 o 0137 0147 0150 ‘ 0137 0143 0152 0155
300 ‘ 296 0i22 ‘ 0127 ‘ 0136 ‘ 0139 ‘ 0126 0132 ‘ o4 0144
350 348 0105 ano on7 o120 ‘ 0109 a4 0j22 0124
400 396 ‘ 0092 0,097 0103 Q05 ‘ 0096 ‘ 0j00 olo7 ‘ 0108
450 446 0,082 0,086 0082 0,094 ‘ 0,085 0,090 0096 0,097
500 4968 0,074 | 0,078 | 0083 | 0,085 ‘ 0077 0,081 | 0,087 0,088

Bro: REI15 /REI30' f REI 802
moistand

! Forutsetter min. 48x246 mm sperre, min. 250 mm Glava Proff 34 Plate/Rull fastholdt med stalirad/-nett eller 23x48 mm trelekter
c/c 400 mm. Kiedning av 12 mm spon effer 12,5 mm gips (Byggforskserien 520.308).

2Forutsetter min. 48x198 mm sperre + 48x48 mm lekt. 9.5 mm gips (GU) som vindsperre. Kiedning av 15 mm branngips montert pa 23x48 mm lokt c/c

300 mm. 100 mm stalband som understattelse i skjater.

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 utga ndr det ikke skal vaere El krav). Kledning av 15 mm branngips montert pa
23x48 mm lekt c/c 300 mm. 100 mm stdlbdnd som understgttelse i skjgter.
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3.5 Utgang fra branncelle

Fra kjelleren er det sekundaer remningsmulighet via kjellervinduer med tilfredsstillende stgrrelse og med avstand fra
gulv til karm pa ca. 1,0 m (malt til 1,02m). Her vurderes det ikke a veere ngdvendig med tiltak. Vinduene er
topphengslet. Det er anbefalt med sidehengslede innadslaende vinduer, men det er ikke regulert i regelverket at det
er krav til det sa lenge vindusstgrrelsen er tilfredsstillende og man ikke remmer ut i en area/lysgrav som hindrer
personer a remme ut av vinduet og opp pa terreng fra areaen/lysgraven.

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

Pa loftsetasjen ma det sikres at avstanden til terreng ikke blir stgrre enn 7,5 m fra underkant vindu til terreng. Denne
avstanden er pr. i dag malt til ca. 7,65 m. For & ivareta en tilfredsstillende maksimalhgyde ma vinduene pa minst ett av
soverommene skiftes til et vindu som gar lenger ned mot gulvet (ca. 15 cm) for a sikre at avstanden ikke blir mer enn
7,5m.

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

Ved skifte av vinduer for a tilfredsstille hgyde til terreng pa maksimalt 7,5 m er det vesentlig a sikre at vinduene
tilfredsstiller minimumskravene til remningsvindu (bredde minimum 0,5 m og hgyde minimum 0,6 m, samt at
summen av bredde og hgyde skal vaere minimum 1,5 m).

Vinduer som blir liggende narmere stige enn 2,0 m ma skiftes til vinduer med brannmotstand EI 30. Dersom dette vil

by pa utfordringer, med tanke pa blant annet romfunksjon pa rommene innenfor og behov for apningsbare vinduer
kan en mulighet vaere flammeskjerm. En flammeskjerm kan ogsa vaere utfordrende a fa til med tanke pa at denne vil
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komme rett i innkjeringen mot byggets garasjeplasser. Alternativt er 3 installere et sprinkleranlegg i seksjon 2. Dette
kan vaere av type boligsprinkleranlegg. Det er i slike tilfeller kun krav til etablering av slokkeanlegg i branncellen ref.
unntak i Byggteknisk forskrift (TEK 17) «/ branncelle i byggverk i risikoklasse 4 uten krav om heis, kan sverste plan ha
utgang via naermeste underliggende plan dersom det installeres automatisk brannslokkeanlegg i branncellen». Dette
er et tiltak for sikre mer remningstid.

4  KONKLUSIJON

Det er enkelte forhold som ma utbedres brannteknisk for at boligen skal kunne benyttes som tiltenkt og slik det er
innredet pr. i dag. Det er del usikkerhet knyttet til byggets baerende bygningsdeler og hvordan bade dimensjoner pa
bjelker er, hvilken type av isolasjon som er benyttet, om isolasjonen som er benyttet er fastholdt og slikt. Det kan
brukes en del tid og ressurser pa a ta hull flere steder i bygget for 3 forsgke a finne ut av oppbygging i brannskiller, og
baerende bygningsdeler for a finne ut av om det er mulig slik konstruksjonene er pr. i dag, og beregne disse til REI 60.
Risikoen med dette er at store deler av bygget ma renoveres i begge boenheter og at det ma gjores tiltak som
medferer til dels store fglgekonsekvenser, for eksempel lavere takhgyder. Konstruksjoner som kan tilfredsstille REI 30
virker mer naerliggende a kunne fa til i bygget, med faerre inngrep og mindre kostnadskrevende tiltak. For 3 ivareta
reomning pa loft sa vil det medfere konsekvenser for vinduer i bade seksjon 1 og 2 ved at vinduer i fasaden som blir
liggende naermere remmende i utvendig stige enn 2 m vil matte klassifiseres med brannmotstand. En lgsning her vil
kunne vaere 3 installere boligsprinkler i seksjon 2. Ved a installere boligsprinkler i seksjon 2, lgser man kun
remningssituasjonen. Det vil med de usikkerheter som ligger pa det konstruktive og brannskillende detaljene i bygget
veaere fordelaktig a installere boligsprinkler i hele bygget. Det vurderes uansett som en lgsning a sikre at konstruksjoner
minst tilfredsstiller REI 30, med fraviksvurdering og kompenserende tiltak som automatisk brannalarmanlegg, men
dersom det uansett er gkonomisk mest fordelaktig med boligsprinkler i seksjon 2, sa er det et bedre teknisk
kompenserende tiltak med boligsprinkler. Da slipper man automatisk brannalarmanlegg og kan forholde seg til
standard seriekoblede rgykvarslere tilkoblet stremnettet og med batteribackup, og en vesentlig mer robust
brannteknisk lasning som det er enklere & ansvarsbelegge i et brannkonsept uavhengig av hvilket foretak som skal
utarbeide brannkonsept og sta som ansvarlig RIBr i prosjektet.

Utfart av: Kontrollert av:

Erlend H ;en/ Christian Haugom
Senioringenigr Branningenigr

Ved eventuelle spgrsmal i forbindelse med rapporten, vennligst ta kontakt med undertegnede pa telefon 94018002,
e-post Erlend.Hansen@firesafe.no eller Firesafe sentralbord 22 72 20 20.
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Reklamasjonsrapport
4278212 Elias Kreemmers vei 5B

Eiendom

Gnr: 1Bnr: 976

Elias Kreemmers vei 5B
1513 MOSS

Kommune
3002 MOSS

Oppdragsgiver
Crawford & Company
Postboks 556

1327 LYSAKER

19.01.2023
01.03.2023 og 19.03.2023

Elias Kreemmers vei 5B
1513 MOSS

Utfgrt av takstingenigr
Magnus Weie Hem
Kleverveien 6

1540 Vestby

Kontaktinformasjon:
Epost: magnus@folloboligtakst.no
Telefon: 916 02 893

Utskr. dato: 24.03.2023

Side: 1av 103

ID/Referanse: [4771
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1225 Innledning ,
Follo Boligtakst AS er engasjert av advokat Andreas Langeland for @ vurdere flere forhold eier av eiendommen Elias ;
Kraemmers vei 5B har reklamert pa i forbindelse med kjgp av eiendommen i 2018. Det er reklamert pa flere forhold og det
er gnskelig med en gjennomgang av de beskrevne forhold og en beskrivelse av mulige utbedringsmetoder og kostnader
knyttet til dette. For flere av forholdene er det knyttet vesentlig usikkerhet til utbedringsmetode og om kommunen vil
godkjenne forholdene.

Det er engasjert arkitekt for & vurdere tekniske forhold opp mot kommunen. | tillegg er det i senere tid ogsa engasjert
spisskompetanse pa brannsikkerhet og statikk/baerekonstruksjoner.

Oppdraget har gatt over noe tid ettersom det stadig har blitt avdekket nye forhold, og det er fremkommet nye
utfordringer ved opprinnelige punkter.

Det er totalt giennomfgrt 3 befaringer fra Follo Boligtakst (heretter FBT) sin side. En innledende befaring, en felles
befaring med spisskompetanse og selgers sakkyndig og en siste befaring for a avklare ytterligere uklarheter rundt enkelte
forhold for @ ha best mulig vurderingsgrunnlag for alle forhold.

Boligen er opprinnelig fra 1954 og tilbygget i 1997-2005. Senere endringer er innredning av loft og kjelleretasje.

Mandat
Follo Boligtakst AS skal vurdere de paberopte forhold som beskrives punktvis senere i rapporten.
Fglgende skal vurderes for hvert forhold:

¢ Det skal vurderes om arbeidet er forskriftsmessig utfgrt sett opp mot referanseniva.

¢ Det skal vurderes om arbeidet er fagmessig utfgrt sett opp mot referanseniva.

* Dersom det er awvik, skal konsekvensene av avviket vurderes.

* Dersom avviket ma utbedres, skal utbedringsmetode beskrives. Rimeligste fagmessige utbedringsmetode legges til
grunn.

* Kostnader til ngdvendig utbedring skal kalkuleres.
* Konsekvens av & ikke utbedre forholdet skal beskrives for de forhold det avdekkes avvik.
* Dersom det er gitt opplysninger i forbindelse med salget som kan knyttes opp mot awvik, skal dette beskrives.

Forutsetninger for oppdraget

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstdende og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktgrer i
eiendomsbransjen eller forsikringsbransjen. Takstmannen er habil ihht. Norsk Taksts retningslinjer for habilitet. Det er kun
byggtekniske vurderinger som gjgres dersom ikke annet beskrives saerskilt, da det er byggteknisk som er undertegnedes
kompetanseomrade.

Takstbransjens etiske regelverk ligger til grunn i en slik vurdering.

Rapporten er skrevet ihht Norsk Takst sine instrukser og regelverk. Dokumentet er skrevet i fritekst og alle kvalitets- og
kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstingenigrens egne rutiner.

Det er kun de bygningsdeler som er beskrevet i rapporten som er vurdert. Andre forhold enn de som fremkommer i
rapporten er ikke undersgkt, da fokus kun er pa de forhold det er reklamert pa. Det kan derfor vaere forhold som senere
viser seg, som kunne vaert avdekket tidligere, men ikke er avdekket pa grunn av mandatet om kun a besiktige de forhold
som beskrives i denne rapport. Taksten er utarbeidet etter takstingenigrens beste skjgnn.

Rapporten er basert pa visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle malinger hvis ikke annet er
spesifikt benevnt i rapporten.

Alle kostnader er estimert ut fra takstingenigrens erfaringer, prisopplysninger fra aktgrer i markedet og priser fra
kalkuleringsverktgy (Holte Smartkalk).

Det bgr innhentes bindende pristilbud pa alle arbeider.

Gjennomfgring og utstyr

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av opplysninger gitt ved besiktigelsen, egne observasjoner pa stedet, informasjon
fra mottatte dokumenter og faglige vurderinger.

Fglgende utstyr benyttes til undersgkelsene som gjennomfgres:

Bosch GLM 150 laser avstandsmaler

Protimeter MMS2 og Tramex fuktindikator (kan ogsa inkludere hammerelektroder og annet tilbehgr)
Kniv og annet handverktgy

Canon PowerShot G7 X digitalt fotoapparat

Kompass

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 2 av_103 959 k

ID/Referanse: 4771 Norsk takst
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‘ 557 Flir €2 termografikamera

Bosch GIC 120 C inspeksjonskamera
Bosch sirkellaser GLL3-80P
Matterport Pro3 3Dkamera

Vurderinger av bygninger og byggverk generelt

Byggverk vurderes alltid etter de lover og forskrifter som gjaldt pa sgknadstidspunkt, og normal byggeskikk pa
oppfgringstidspunkt.

Ved eventuelle sgknadspliktige tiltak eller tiltak unntatt sgknadsplikt etter byggear, vurderes de deler av bygget tiltaket
omfatter, ihht de lover og forskrifter som gjaldt pa det tidspunkt dette tiltaket ble sgkt og godkjent og den byggeskikk
som var vanlig pa det tidspunktet dette tiltaket ble utfgrt. Selv om tiltaket er utfgrt pa et tidligere tidspunkt vil det som
oftest gjgres vurderinger ut fra dagens regelverk dersom et sgknadspliktig tiltak ikke er omsgkt. Dette fordi dagens regler
som hovedsak legges til grunn ved sgknader.

Andre ikke sgknadspliktige arbeider som er utfgrt pa byggverk vurderes ut ifra byggeskikk/fagmessig utfgrelse som gjaldt
for denne type arbeider nar arbeidene ble utfgrt dersom ikke annet er spesifisert.

Awvik og slitasje som fglge av normal bruk kommenteres normalt ikke.

Dagens forskrifter legges ikke til grunn dersom ikke dette er spesielt beskrevet i rapporten. Disse er som regel strengere
og mer omfattende enn tidligere regelverk, og man ma forvente avvik fra gjeldende regelverk pa en brukt bolig.
Levetidsbetraktninger:

Byggforskblad 700.320 angir tabeller for intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler.

Gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastgp og underliggende banemembran f. eks. har intervaller fra 20-40 ar.
Byggebladet er ment for & brukes til planlegging av fremtidige kostnader og vedlikehold i nye eller planlagte bygg. Skal
tabellen benyttes til & vurdere eksisterende bygg eller bygningsdeler ma det brukes egne erfaringer, pakjenninger
bygget/bygningsdelene far, utfgrelsesmetode. Vurderinger ma gjgres konkret i hvert enkelt tilfelle og etter en grundig
tilstandsvurdering av bygget/bygningsdelene. Alder alene er ikke godt nok for a gi en vurdering. Intervaller for utskifting

er beskrevet som svaert usikre, og derfor er det faktiske tilstandsvurderingene kritiske for a kunne vurdere restlevetid pa
bygningsdelen.

Tabellen benyttes ofte feilaktig med direkte henvisninger til intervaller uten at det er gjort tilstandsanalyser og konkrete
vurderinger pa bygningsdeler som er mulig 3 vurdere, og vil kunne gi et sveert feilaktig bilde av den konkrete situasjonen.
Fglgende innhold er hentet fra Byggforskblad 700.320:

01 Innhold

Denne anvisningen gir forslag til intervaller for vedlikehold og utskifting av materialer, komponenter og bygningsdeler.
02 Begrensninger

Forslagene til intervaller for vedlikehold og utskifting ma ikke brukes direkte til 3 bedgmme levetid for en konkret,
eksisterende bygningsdel. En slik bedgmmelse ma gjgres pa grunnlag av kunnskap om teknisk tilstand,
materialegenskaper, konstruksjonsoppbygging og belastninger for den aktuelle bygningsdelen, for eksempel
klimapakjenningene pa stedet. Se ogsa pkt. 2.

03 Grunnlag

Anvisningen bygger pa data fra et begrenset grunnlagsmateriale og ma derfor brukes kritisk. For a fa full nytte av
oversiktene bgr man regelmessig korrigere og supplere dataene med egne erfaringer. For bygninger i bruk bgr planlegging
av intervaller for vedlikehold og utskifting alltid starte med en grundig registrering og tilstandsanalyse av konstruksjoner
og komponenter, se Byggforvaltning 700.305.

21 Definisjon

Levetiden for en bygning eller bygningsdeler er den tiden som bygningen eller deler av bygningen oppfyller krav til gnsket
funksjon.

23 Intervaller for utskifting

Intervallene for utskifting er spesielt usikre. | mange tilfeller har noen materialer, komponenter eller bygningsdeler
betydelig lengre levetid enn det som er oppgitt i anvisningen, mens andre skiftes ut tidligere fordi det kommer nye og
bedre Igsninger eller produkter pad markedet. Utskifting i sin helhet er i mange tilfeller ikke ngdvendig — reparasjon kan
veere tilstrekkelig.

Tabell 4

Forslag til intervaller for vedlikehold og utskifting, med kort beskrivelse av tiltak. Intervaller for utskifting er i hovedsak
basert pa teknisk levetid. Kort intervall kan vaere basert pa forventet utskifting pa grunn av ny teknologi eller forbedrede
lgsninger.
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Dato: Beskrivelse:

Diverse datoer Byggesak

19.12.1997 Sgknad tilbygg

28.04.2004 Ferdigattest tilbygget del

28.12.2017 Tilstandsrapport fra takstmann Erik Pedersen
28.12.2017 Egenerklzering signert av selgere

29.12.2017 Salgsoppgave

04.12.2020 Notat fra @stavind Arkitekter

05.11.2021 Rapport fra BER v/konsulent Anders Ugland

08.04.2022 Rapport fra TTC v/termografgr og takstmann Rolf Ekholt
10.08.2022  Skriv fra kommunen, palegg om tvangsmulkt for leilighet i kjeller

Listen er ikke fullstendig utfyllende da det foreligger svaert mange dokumenter fra kommunalt arkiv. Byggesak er generelt
gjennomgatt.

Enkel bygningsbeskrivelse:
Beliggenhet: Krossern - Rosnes i Moss kommune.

Konstruksjoner: Betongdekke mot grunn, stgpt mur gammel del, lettklinkermur tilbygg, trebjelkelag og lecaplank som
etasjeskiller, malte flater innvendig, flislagte bad, isolerte trekonstruksjoner i yttervegger, isolert saltak med glasert
takstein.

Arealer: 230 kvm BRA basert pa opplysninger fra eienmdomsverdi.no.
Eierforhold tomt/eiendomsbrgk: Felles eiet tomt pa 1019 kvm.

Eiertid:

Eiendommen ble tinglyst pa selger: 28.07.2014

Eiendommen ble tinglyst pa kjgper: 18.04.2018

Datoene er tinglysingsdatoer pa eiendommen og kan avvike fra overtakelsestidspunkt.

Paberopte forhold
1. Kjellerleilighet
. Loftsarealer
. Baerekonstruksjoner
. Brannsikring
. Bom i fliser
. Drenering/grunnmur
. WC-rom
. Trapp
9. Soverom 2. etasje
10. Bad kjeller
11. Saniteer
12. El-arbeider
13. Rekkverk
14. Pipe/ildsted

oO~NOOOBAWDN

Regress/ansvar/identifikasjon:
Takstmannen tar ikke stilling til dette spgrsmalet.

Utskr. dato:

Side:

s 961 N[
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Byggear/referanseniva

Boligen: Bygget i 1954

Referanseniva er byggeforskrifter av 1949

Tiltak etter byggear: Tilbygg omsgkt i 1997, ombygging loft og innredning kjeller i senere tid, ikke omsgkt.

Referanseniva for tiltakene er byggeforskrifter av 1987 for tilbygg og TEK17 for godkjenning av loft og kjeller da dette
krever sgknad og dispensasjoner.

Opplysninger er gitt av oppdragsgiver eller er beskrevet i salgsdokumenter som er fremlagt av oppdragsgiver.

Referansenivaet gjengir det minstekrav som stilles til bygningen og bygningsdelenes tekniske og funksjonelle tilstand som
beskrives i byggeforskrift gjeldende pa bygningens oppfgringstidspunkt. Videre er det vanlig a henvise til Sintef Byggforsks
byggeblader, som gir en rekke forslag og Igsninger som oppfyller forskriftenes krav. Ved oppgradering av en bygning er
det naturlig & legge relevante byggdetaljblader til grunn der det er mulig.

Ved bruksendring av en bygning er det naturlig at det gis enkelte dispensasjoner fra byggeforskriftene, men det gis
normalt ikke dispensasjoner pa omrader vedrgrende sikkerhet, miljg og helse.

Konklusjon:

Boligen er ved tre anledninger gjennomgatt av FBT og det er funnet sveert graverende avvik. Forhold som kan virke
bagatellmessige ved fgrste gyekast har vist seg a bli sveert kostbart a fa forskriftsmessig og lovliggjort, eller det har vist seg
at det er knyttet stor usikkerhet til om det i det hele tatt er mulig 3 giennomfgre en forsvarlig utbedring som vil kunne
godkjennes hos kommunen.

Rapport-forfatter forsgker etter beste evne a fremheve alle momenter fra ulike sakkyndige som til sammen vil kunne
utbedre forhold eller belyse hva som er av problemstillinger eller usikkerhet.

Grunnet tidspress har det ikke vaert mulig & kunne prosjektere noen av Igsningene i detalj og det kan derfor vaere forhold
som kan virke overkommelige som viser seg a ikke kunne Igses eller at det er sveert krevende a Igse dette.

* Brannkonsulent har ikke gjennomfgrt endelig prosjektering. Dette ma utfgres fgr man kan fa ngdvendige
tilbakemeldinger fra kommunen.

 Statiker har ikke detaljprosjektert alle ngdvendige arbeider. Dette ma utfgres fgr man kan fa ngdvendige
tilbakemeldinger fra kommunen.

o Arkitekt har ikke detaljprosjektert alle Igsninger og kontrollert alle mal. Dette ma utfgres fgr man kan fa ngdvendige
tilbakemeldinger fra kommunen.

¢ FBT har gjennomfgrt vurderinger av alle forhold og har forsgkt a sette sammen estimater etter beste evne for de tiltak
man ser er pakrevet for 3 oppna og dokumentere minstekrav i forskriften.

¢ Det er pakrevet med flere dispensasjoner mot kommunen, hvilket alltid medfgrer usikkerhet. Fordelene ved a innvilge
dispensasjon skal klart oversige ulempene og skal heller ikke undergrave PBLs intensjoner. Alle sgknader om
dispensasjon er dermed krevende & fa gjennom, kommunen tar ikke stilling til de fgr de foreligger helt konkret og et
utgangspunkt for en slik spknad er ofte negativt svar frem til man viser til en overbevisende god begrunnelse for
hvorfor dispensasjonen skal gis. Det kan derfor ikke paregnes at alle dispensasjonssgknader gar gjennom hos
kommunen.

* Dersom man ikke far gjennomslag for & fa godkjent kjellerrom og/eller loft som hoveddel vil dette pavirke
markedsverdi og bruksverdi av boligen i svaert stor grad.

* Boligen har flere svaert krevende problemstillinger og flere av de mer kritiske forholdene innebaerer at naboseksjon
ma direkte involveres.

* Det er avdekket mange forhold som beskrives i sgknadspapirer som ikke er utfgrt i trad med sgknad. Ferdigattest er
dermed gitt pa feilaktig grunnlag. Det har vart sgkt om bruksendring av bade loft og kjeller som har fatt avslag i
kommunen av ulike arsaker.

Som en totalvurdering er det omfattende tiltak som ma utfgres for a fa boligen i forskriftsmessig og fagmessig stand. Det
er flere forhold som er usikre om man i det hele tatt klarer & Igse. Dersom man ender med @ matte tilbakestille arealer
solgt som soverom, stue eller annet rom for varig opphold til bodarealer, er det innlysende at dette vil fa dramatiske
konsekvenser for boligens verdi.

Det er giennomgaende forsgkt a finne gode Igsninger pa problemstillingene, men dette har ikke lykkes for alle forhold.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
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| Génerelt

Nedenfor fglger utdrag fra instruks for utfylling av tilstandsrapport, generelle opplysninger gitt i salgsoppgave med
vedlegg og generelle opplysninger fra byggesak. | tillegg er det lagt inn utklipp fra DIBKs nettsider om bruksendring.

Instruks tilstandsrapport

Instruks for utfylling av tilstandsrapport inneholder mange fastlagte punkter som skal vurderes. Nedenfor fglger en
opplisting av poster som ikke er direkte vurdert under egen post i tilstandsrapporten ved salg eller som ikke er med i
rapporten i det hele tatt. Svart tekst viser de punkter som skulle vaert vurdert som eget punkt, men som er lagt inn under
andre poster, mens rgd tekst viser til postene der det har fatt direkte betydning for informasjonen som er gitt i rapporten.
Grunnen til at opplistingen er med er for a vise risikoen for at informasjon kan fremkomme feil eller misvisende nar dette
legges inn under feil punkter eller ikke er med i det hele tatt.

For fglgende bygningsdeler er det vurderingsmomenter som ville gitt informasjon om forhold som i FBTs rapport er
avdekket:

* Risikokonstruksjoner som paforet vegg pa grunnmur skal vurderes under rom under terreng.
* Toalettrom skal vurderes, men er ikke vurdert i det hele tatt.
¢ Innvendige trapper skal vurderes generelt og rekkverk spesielt, ikke kun apninger mellom spiler i rekkverk.
 Fallforhold ved grunnmur skal vurderes, men er ikke vurdert i det hele tatt.
Ingressen sier:

HOVEDPUNKTER MED F@RINGSTEKSTER

Takstmannen skal fglge fgringsteksten under hvert hovedpunkt. Fglges ikke fgringsteksten skal dette spesielt anmerkes.
Der det er begrunnet mistanke om skjulte skader skal det anbefales ytterligere undersgkelser. Vurderingene er basert pa
visuelle observasjoner hvor ikke annet er angitt. Det er ikke flyttet pa mgbler, lagrede gjenstander og lignende.

Punkter i instruks Tilstandsrapport Tekst i instruks

Under grunn og

Grunnmur
fundamenter

Vurdering gjelder sprekker og setninger.

Vurderingen omfatter taktekkingsmaterialer.
Taktekking Under takkonstruksjon Vurdering er basert pa inspeksjon fra bakkeniva.
Her kommenteres ogsa undertak, vindskier og gesimser.

Overlys/takluker m.m. Ikke med som egen post Vurderingen omfatter synlige symptomer.

Renner, nedlgp og beslag Jlkke med som egen post Vurderingen omfatter mekanisk skade, rust m.m.

Vurderingen omfatter forhold angaende vesentlige skjevheter

Etasjeskillere lkke med som egen post som kan ha konstruksjonsmessige negative awvik.
Vurderingen omfatter visuell kontroll og malinger med
fuktindikator av tilfeldige valgte punkter pa tilgjengelig flater.
Risikokonstruksjoner er benevnt, det vil si konstruksjonstyper

Rom under terreng lkke med som egen post som erfaringsmessig har hgy skadefrekvens.

Der det er krypkjeller skal denne kontrolleres om annet ikke
annet er nevnt.
Vurderingen baseres pa visuell observasjon. Ventilering av

Toalettrom lkke med som egen post rommet vurderes.

Kjglerom Ikke relevant. Ikke relevant.

Under Vurde(ingeq gjelder trappelgpet spesielt i forhold til

Innvendige trapper terrasse/balkonger/utvendi | lysapninger i trapp/rekkverk.

ge trapper Rekkverkshgyder vurderes.

Her beskrives utstyr som ikke er medtatt i de gvrige poster.

Diverse utstyr Ikke med som egen post Besiktigelsen gjelder bare utstyr som har vesentlig betydning
for boligens standard.
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Vurdering av fallforhold ved grunnmur.

Videre vurderes stgttemurer og levegger som er forbundet
med bygget.

Vurderingene er basert pa visuelle observasjoner.

Terrengforhold Ikke med som egen post

Reguleringsbestemmelser:

» Arkitekt har papekt, i trad med egen erfaring, at det er krevende eller umulig a fa dispensasjoner fra enkelte krav i
TEK17 ved denne type arbeider. Himlingshgyde og trapper er vanskelig a fa dispensasjon fra, hgyde pa dgrer har jeg
ingen konkrete saker pa, men ma ses opp mot tilsvarende krav som for himlingshgyder. Brannkrav, statikk og
fuktproblematikk kan det ikke dispenseres fra, og her ma forskrift oppfylles. Reguleringsplanen forutsette kun 2
etasjer, og kommunen har dpnet for & kunne godkjenne loft eller kjeller. A fa godkjent begge deler vil fort vise seg &
veere krevende av flere grunner.

* Boligen er solgt med 4 tellende etasjer under feil forutsetninger og tiltakene som er utfgrt i boligen er etter FBTs
vurdering uforsvarlige.

 Kommunen har redegjort for kravene i reguleringshestemmelser og ny plan som kan gjgre prosessen enklere er peri
dag ikke godkjent eller tredd i kraft. Basert pa gjeldende reguleringsbestemmelser er det kun 2 etasjer som tillates, og
det a da fa godkjent 4 etasjer fremstar som usikkert, ogsa da basert pa usikkerhet rundt naboens villighet til 3 veere
med pa utbedringstiltak.

Vedlegg tilknyttet "Generelt”

e — FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG
o 2omn | g BRUKSTILLATELSE

Bolighus godkjent for oppfering i 1954.
Ferdigattest fra ombygging i 1997-2004.

ADVOKAT
ret Johans

Geir Engebret Jot

Ferdigattesten er gitt pa bakgrunn av sgknad og
opplysninger i denne. Forutsetningen for ferdigattesten er
at opplysninger i sgknad er fulgt.

Sgknad om ferdigattest for tilbygg. Forskriftskrav i TEK97
er gjeldende for vurderingene.
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1954. Planlgsningen er meget god og
innholdsrik. Taktekking inkludert nye
sloyfer, lekter m.m. er nylig skiftet. Det er
malt med protimerer i kneloft som viser
torre og normale verdier. Vektprosent i tre
ca 8% som er meget tort. De fleste vinduer
har lav alder og god tilstand. Noe
verslitasje pa kledning, vask/behandling
ma paregnes. Hele boligen er a anse som
totalt modernisert og pakostet. Boligen
fremstar som lys, moderne og tidsriktig.
Standarden er hoy fmed varmepumpe,
fliser, parkett, integrerte hvitevarer,
pelsovn m.m. Begge vatrom med mindre
avvik, se rapport for detaljer. Konferer eier
for utterelse/dokumentasjon. Kjokken
Kkjeller med god tilstand, mindre avvik

Del av tomannsbolig opprinnelig oppiort ‘

kjokken 2 etasje.

Positive opplysninger gitt i salgsoppgave.
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Soverom og garderobe: Tomannsboligen
harlfire fine soverom|i hoveddelen, alle
med god plass til garderobelosninger. Ett
soverom har skyvedersgarderobe og
utgang til veranda med kveldssol] Boliéerﬂ
har for ovrig god lagringsplass med bl.a.

innvendige boder,

Opplysninger fra salgsoppgave. Det er kun ett soverom
som i dag tilfredsstiller forskriftskrav. De innvendige
bodene er en bod i kjeller og 2 stk kneloft som er
upraktiske i bruk.

TILSTANDSRAPPORT BOLIG

Bygningsteknisk gjennomgang med

- verditakst

ELIAS KREAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS

Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2)
0104 MOSS KOMMUNE
DEL AV TOMANNSBOLIG

Forutsetninger

TILSTANDSRAPPORT BOLIG OG DENS AVGRENSNINGER
Dene eren tllstandsrappon hvor det er lagtgpesielt vekt pa a fremsti

gers opplvsningsolikt eller kKigpe ndersokelsesol ktlin mmmmmnwmmmmmnvmnrrlnmmmmlammmm
Rapporten e
ikevelingen garantl or at det ikke kan finnes skjulte fell, skader og mangler, ettersom det blant annetl e er foretatt apnmg av konstrul sponer ilbakeho t eller uriktig
informasjon som har betydning for rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstatt at
informasjonen ikke var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter a lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler fgr rapporten tas i bruk.
H o 2 - i o L

NORGES
TAKSERINGS

weoiew | FORBUND

e et understrekes at rapporten
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tlog det henvises til detaljerte beskrivelser under de ulike rom og bygningsdeler.
Det gjores oppmerksom pa at et rom eller en bygningsdel kan fungere godt selv om den far TG2.

Del av tomannsholig opprinnelig oppfert 1954.Planl@sningen er meget god og innholdsrik. fTaktekking inkludert nye slgyfer, lekter
m.m. er nyhg sklftet Det er malt med protimet . Vektprosent i tre ca 8% som er

and. Noe vaerslitasje pa klednlng vasklbehandlmg ma paregnesf[Hele__]

W ﬁegei goa og innholdsrik planlasning.

- Sentral og god beliggenhet.

- Betydelig oppgradert og modernisert.

- Gjennomgaende god tilstand, kun fa avvik.

- Ytterligere undersokelser anbefales vedrerende bruksendring/utnyttelsesgrad.

Boligen anses som et meget godt panteobjekt.

Opplysninger i tilstandsrapport. Det opplyses om hgy standard, god planlgsning, giennomgaende god tilstand, kun fa
avvik og at boligen er et godt panteobjekt.

4

Markedsverdi gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for elendommen i dagens marked slik den fremstar pa
befaringstidspunkiet; storrelse sverdi som

grunnlag for langsiktig belanind Det er gj

ort fradrag for elde, slitasje, utidsmessighet og vedlikeholdsmangler.

Markedsverdi (normal salgsverdi) kr 5200 000 I

Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): kr 4 450 000

Markedsverdi er satt til 5 200 000 kr etter fradrag for elde, slitasje, utidsmessighet og vedlikeholdsmangler.

Lovlighet

Alle rom for varig opphold tilfredsstiller krav til heyde, dagslyskrav samt remning.
Merk at det er nye regler fra 01.01.2016 som gjer det lettere a fa godkjent bolig for utleie.

Det understrekes falgende:

Det er i dag innredet - egen utleiedel i kjeller. Forholdet er |kke sakt bygnmgsmyndlgheter dog har
d

Forholdet kan ha pavirkning pa den totalt B
Plan og Bygningsetaten i Moss kommune_fSoverom pa loftet har godk|ent remn _asvei.
Regler fra 2016 gjgr det ikke enklere a fa godkjent utleiedel, men det er enklere & bruksendre fra tilleggsdel til hoveddel.

Krav for godkjenning til separat boenhet er IKKE tilfredsstilt. Mange rom er bruksendret, men de er ikke sgkt
bruksendret.

Utskr. dato: 24.03.2023
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Arealer
Bruttoareal Bruksareal BRA m? i
Etasje BTA m* Totalt \ Primaer P-ROM Sekundeer S-ROM | Kommentar
Kjeller 65 58 53 5 Bad/vaskerom, entré, kjakken, stue,
bod, teknisk rom, soverom.
1. etasje 12 10 10 Entre/hall.
2. etasje 142 127 127 Bad/vaskerom, stue, stuelkjokken,
| | \trapperom, 2 soverom.
Loft 39 | 35 | ‘WC-rom, stue, 2 soverom.
Sum bygning: 258 | 230 | 225 | 5

Regler for arealberegning, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.

Totalt 88 kvm er ulovlig bruksendret i kjeller og pa loft. Det foreligger sgknader som er avslatt i kommunalt arkiv.

Kommentar areal

Arealet er oppmalt innvendig (BRA), tillagt dels skjgnnsmessig vurdert veggtykkelse for beregning av BTA. Det er bruken av
rommet som avgjer om rommet er et P-rom eller S-rom. Endret bruk av rommet kan medfere at rommet endrer status fra P-rom til
S-rom. Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Areal under trapp entre/hall 1 etasje er medregnet i arealet i sin helhet.

Punktet beskriver hvordan rom vurderes. Dette ses opp mot punktet under lovlighet der det beskrives at rommene ikke
er bruksendret og ma tolkes som at rommene i dag fortsatt har den opprinnelige funksjon. Opplysninger om ulovlig bruk

er ikke gitt.
Romfordeling
Etasje Primeaerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)
Kjeller IBad/vaskeromi entré, Kigkken, stge. soverom od, teknisk rom
1. etasje ' Entre/hall
2. etasje Bad/vaskerom, stue, stue/kjekken, trapperom, 2
soverom
Loft | WC-rom, stue, 2 soverom |

Markerte rom har blitt ulovlig bruksendret og ma sgkes om for a fa godkjent i kommunen. Bruksendring har ingen ting

med mulighet for separat utleiedel a gjgre. Regelverket for godkjenning av egen bruksenhet opp mot en ren
bruksendring er svaert ulike

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) kr 3 358 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, ved-likeholdsmangler, kr - 839 000

tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Sum teknisk verdi — Tomannsbolig

kr 2519000

langt mer kostbare enn dette.

839 000 kr er satt som reduksjon i verdi sett opp mot en ny bolig etter dagens krav. Ngdvendige tiltak til utbedring er

i
B

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘

Side: 10av 103 9 6 7 k
ID/Referanse: [4771 Norek taiet




FOLLO

BOLIGTAKST
Moss kommune,
Radhuset, Kirkegata 15,
MOSS Postboks 175, 1501 Moss.
kommune Al
@stavind Arkitekter AS
Dronningens gate 30
1530 MOSS
Deres ref.: Var ref.: 21/10720-3- HMSI Dato: 26.01.2022

Vedtak:

Kommunen gir dispensasjon fra bestemmelser i reguleringsplan om etasjeheyder, jf. § 19-2.
Hensynene bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt og det foreligger overvekt av fordeler
for a gi dispensasjon. For naermere begrunnelse se nedenfor.

Kommunen gir rammetillatelse til bruksendring av kjeller som vist pa tegninger og kart mottatt
14.12.2021, jf. plan- og bygningsioven (pbl) § 20-3 jf. § 21-4.

Tillatelsen gis pa felgende vilkar:

For igangsettingstillatelse kan gis skal felgende dokumentasjon vaere innsendt:
1. Dokumentasjon pa godkjent sanitaerabonnement

2. Oppdatert giennomferingsplan og ansvarsretter

I Underetasjen anses ikke som egen boenhet.

Tiltaket omfatter kun endringer pa eksisterende bebyggelse, og pavirker ikke bygningens heyde.
Dermed faller hensynet om bevaring og begrensning av et visst boligvolum bort fra vurderingen.

Det bygges faerre smahus i dag, og kommunep serdet som hensiktsmessig a ta i bruk
eksisterende arealer i slike boliger. Ved a tajkjeller eller loft§ bruk ekes bokvaliteten, som videre
sikrer stabil beboelse i boligomrader.

Rammetillatelse fra kommunen der underetasje ikke betraktes som egen boenhet. Egen boenhet lar seg ikke

giennomfgre uten sveert store inngrep. Det presiseres at man kan tillate a ta i bruk kjeller ELLER loft. Begge deler kan
ikke paregnes godkjent.

Utskr. dato: 24.03.2023
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Seknad om byggetillatelse
for arbeid eter plan og bygningsioven, jfr. pbi § '93

5B

X

DE TE
Melding om arbeid
etter plan- og bygningsioven

(] - arinsbygning | landbruket, § 81

D - varige korstruksjoner og anlegg, § 64

D - mincre byggearbeid pa boligeiendom, § 88a

g

%.. A

0SS Kg

126>

Stempel

BYGNINGSRADET
MMUNE 1 ¢
E ETATER

ARKI\;HI j%%
77

| | Seknad om Arbeidstilsynets samtykke

etter Arbedsmilislovens (AML) § 19

Til bygningsradet i: (saknad m. vediegg fylles ut og leveres | 2 eksemplarer)

S Fosr Komervacr.

Til Arbeidstilsynet | (Byggherren sender ett eksemplar av seknad m. vedlegg Uil
Arbeidstilsynet)

Vediegg til bygningsradel
Gjenpart av nabovarsel
Situasjonspian pafort naboers/gjenboeres navn

ﬁ Fasadetegninger Etasjeplan m. romfunksjon
'é Snitt Konstruksjonstegninger
Statiske beregninger
pbl§943 [ s i
BF 87 kap. 14 || Rapport om grunnundersokelsar

Uttalelser/samtykke fra andre off. myndigheter

Vedlegg til Arbeidstilsynet (gielder bygg med arbeidsplasser)

] Siluasjonspian

| | Etasjeplan m. romfunksjon
Shitt

Fasader

Dokumentasjon kiima
Dokumentasjon stoy

Uttalelse fra AMU/verneombud

F. best
nr 324

Andre vediagg

Andre vediegg

Byggearbeidet vil bli utfart | samsvar med gjeldende bestemmelser | plan- og bygningslov, byggeforskrift, arbeidsmiljglov m. forskrifter,

vedtekter, regulerngsplan med tilhorende bestemmelser og annen lovgivning.
Byggherre Soker/melder
n A < Navn
%{’WD-CHR‘ BUND L EIM /G ARLITEET benre e 7K.
Adresso = Adresse
Equg \(rc& wam exrsy . O Greateveics /36
Postnr Poststed TH Postnr Posisted ¢
602 Mos s 6223419 /778 G 1ol
Enkeltper Oftent T
P e s e E9- /707
Dato ]Jndersknh Dato ]Unde . /h
7 : 2, ¥ .
12-FH S‘t@\l\~ Chn 9\.&,‘,\&&4_‘ /2 -T#
T i Eldre bebyggelse Ny bebyggelse Sum
13. :l:bg‘gg- Antall etasjer 2+ M 24 /p #. -
pb! §§ 70-77 Antall bruksenheter (NS 3940)
BF 87 kap. 23 i 2 R
BF 87
Kap. 30-39 Bruksareal (NS 3940) /4-3 m2 i‘ m2 144 me
Bebygd areal (brutio grunnfiate) 8O me SZ m2 / 3 2 m2

| sgknad fra 1997 er det tydelig sgkt om bolig med 2 etasjer + loft. Dette er i trad med reguleringsplanen som kun tillater

: -~ 2 etasjer.
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| sgknad fra 1997 er det krysset av for flere forhold. Det er avdekket giennomgaende avvik fra omsgkt tiltak ved denne
boligen. Se markeringer.
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varret.: HTG/gh

|l mMOSsKOMMUNE |  BYGNINGSRADET
Moss kommune, Eiay /57/(“—5 g ‘”/z/E 1 8 JUNI 1993
Byarkitekten 1 Moss, ovrmainr 7 ARKIVNR.. 54(0/‘1
v/Edmund Mikkelsen, __ﬁg_( ;‘ I ;
Postboks 175, S /G
1501 Moss. *,~5—*Q e e

VEDR.: JUSTERT BYGGEANMELDELSE FOR TILBYGG TIL
ELIAS KR EMMERS VEG 5 = GNR.1 BNR. 976
BJORN-CHRISTIAN BLINDHEIM

Vi viser til mote pd Byarkitektens kontor 14. april 1998, hvor vi sammen med Byarkitekten og
familien Blindheim droftet forslag til justeringer av tilbygget, slik at dette kunne godkjennes.

Vi har nd pa bakgrunn av dette motet justert planene pa folgende omréader:

1. Tilbygget er foreslait utfort som en forlengelse av eksisterende bygg,
med samme moanehoyde og takvinkel,

2. Loftsetasjen skal nd kun benyttes som ordinare loftsrom.

Justert byggeanmeldelse fra 1998 presiserer at loft ikke skal inneholde hoveddel. | dag er hele loftet hoveddel, ulovlig.
Det er apenbare grunner til at presiseringen er gjort, blant annet reguleringsbestemmelsenes begrensninger.

27.09.2022, 13:31 Bruksendring i eldre boliger - Direktoratet for byggkvalitet

Bruksendring i eldre boliger

Skal du gjere endringer i en bolig som er bygget eller sgkt om for 1. juli
2011? Her ser du hvilke tekniske krav som ma oppfylles. Du far ogsa svar
pa vanlige spersmal om bruksendring i eldre boliger.

Sist endret 20.10.2020

Fra 1. januar 2016 ble det enklere a gjgre om bod, loft og kjeller til
oppholdsrom. Dette betyr at flere boder med sma grep kan gjgres om til
oppholdsrom.Forutsetningen eratrommene er inne i boligi—l}g at boligen
er fra fer 1. juli 2011.

Forenklet regelverk som det er vist til i tilstandsrapport. Regelverket gjelder bruksendring og har ingen ting med
utleiemuligheter eller separat boenhet a gjgre.
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Dette ma du passe pa

Nar du skal gjgre om bod til soverom, kjgkken eller annet oppholdsrom ma
du passe pa at alle relevante tekniske krav blir ivaretatt. Nar du gjer om
rom i bolig fra fer 1. juli 2011 er noen av de tekniske kravene lempet:

* Takhgyden kan veerejned til to meter
e Det er nok med ett vindu i hvert rom, sa lenge dette fyller kravene til

remningsvindu.

Bruksendring kan godkjennes med ned til 2 meters takhgyde. Dette gjelder ikke for separat boenhet, som blant annet
ma ha minst 2,2 meters takhgyde.

Dette gjelder som far

Du ma passe pa at alle tekniske krav blir fulgt. De viktigste kravene skal
sikre at det nye rommet ikke skal veere farlig a bo og oppholde seg i.

Noen eksempler pa krav du ma passe pa er:

e krav om brannsikkerhet

e krav om at baerekonstruksjoner ma vaere sikre (gjelder seerlig loft som
ikke har oppholdsrom fra far)

e krav om at du ma bygge sa det ikke blir fukt, mugg og rate i rommet
(spesielt viktig hvis du bygger i kjeller)

* krav om at rommet ma vaere godt nok isolert og ventilert slik at det blir et
behagelig inneklima uten stgy. Det er anbefalt at oppholdsrom kan holde

temperatur pa minst 19 grader i lgpet av vinteren

Brannsikkerhet, statikk og fukt er forhold som ikke har lempinger etter forenklet regelverk. Selv om det lempes pa flere

forhold, ma rommene likevel vaere forsvarlig ventilert og isolert.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 15av 103 9 7 2 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




FOLLO

BOLIGTAKST

Hvilke boliger og rom gjelder endringene for?
For at disse endringene skal gjelde din bolig, ma:

* Boligen veere frafer 1. juli 2011, det vil si at det ma vaere sgkt om
byggetillatelse for denne datoen
e Rommet du vil endre ma ligge inntil et annet oppholdsrom, det vil si at

rommene ma dele vegg, tak eller gulv

De forenklede reglene gjelder for bruksendringer i boligen.

Hva vil det si at romheyden ma vaere minst 2 meter?

Romhgyden males fra undergulv til himling} At romhgyden ma vaere
minst 2 meter vil si at det ma vaere minst 200 cm fra undergulv ti

For loft er det egne regler.

Kravene til romhgyde er absolutte og i kjeller er det mage steder lavere enn 2 meters takhgyde. Ingen dgrer har 2 meter
fri hgyde pa loft eller i kjeller.

Er det ingen krav til energieffektivitet/ENOK?

De spesifikke energieffektivitetskravene i TEK § 14-2 til 14-5 gjelder
ikke, men det er likevel et krav til at du skal bygge med lavt
energibehov og med miljgriktig energiforsyning. Nye rom bear ikke
veere darligere isolert enn resten av boligen din.

Utdrag fra DIBK sine beskrivelser og krav til bruksendring. Merk at dette ikke gjelder arealer utenfor boenheten og
dermed ikke for separat bruksenhet.

:

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
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Nedenfor er det limt inn flyfoto fra ulike arstall for d illustrere de synlige endringer som er gjort gijennom arene fra 1997
og frem til i dag.

Vedlegg tilknyttet "Synlige endringer fra historiske flyfoto"
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Oppbygning:
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Kjelleretasje med egen inngang.

Ingen inngang fra dagens hoveddel og ned til kjeller.
Takhgyde opp til 204 cm i kjeller.

Lavere dgrer og nedsenkninger flere steder i etasjen.
Bad fra 2015/2017.

Punkter til vurdering:

Tiltak for lovliggjgring av bruksareal i kjeller fra tilleggsdel til hoveddel.

Vurdering:

Kjelleren er i dag kun godkjent som tilleggsdel. Det er ingen intern gjennomgang fra boligen til kjeller og kommunen
godkjenner ikke arealene som egen, separat boenhet. Det er av tidligere eier blitt skt om & omdisponere arealene og
det er gitt avslag fra kommunen vedrgrende dette. Det er gitt flerfoldige opplysninger om at det er en separat leilighet
i kjeller i salgsopplysninger og vedlegg, slik det ogsa fremstar i dag, men at denne ikke er godkjent i kommunen.
Bruken av rommene som hoveddel er ikke kommentert.

Kommunen har i ettertid gitt rammetillatelse for & kunne bruksendre arealene i kjeller fra tilleggsdel til hoveddel gitt
at man etablerer en intern forbindelse mellom kjeller og @vrige etasjer i boligen. Dette har vist seg a vaere sveert
krevende a fa til.

Salgsoppgaven gir inntrykk av at alle fysiske forutsetninger for egen boenhet er pa plass, men dette er langt fra tilfelle,
og det er flere forhold vedrgrende dette som er godt synlig for en bygningssakkyndig. Informasjonen oppfattes etter
FBTs skjgnn som villedende, og det er ngdvendig med svaert store utbedringer for a kunne ta kjellerrommene i lovlig
bruk til rom for varig opphold. Det er ikke kun en sgknad som skal til, men omfattende ombygging. FBT kan ikke se at
det er beskrevet i salgsopplysninger at dagens bruk er ulovlig, men kun at det ikke er sgkt om separat boenhet. Disse
betraktningene er forutsetningene for de videre vurderingene.

Opplysningene om romhgyde og remningsveier i tilstandsrapport er heller ikke korrekte om man vurderer dette opp
mot en ren bruksendring. Romhgyde skal vaere minst 200 cm og det skal vare lovlig remningsvindu fra alle rom for
varig opphold.

Det & fa godkjent en bruksendring er i mange tilfeller en relativt ukomplisert sak dersom de forenklede reglene som
tradte i kraft i 2016 legges til grunn. Det er da rom for 3 fravike mange av dagens krav da rommene allerede er i bruk i
boligen, og det er en ren bruksendring som skal utfgres. Nar det gjelder etablering av en separat boenhet slar alle krav
i dagens forskrift inn, og det ma konkret sgkes fravik og dispensasjoner dersom eventuelle krav skal fravikes.
Vurderingene for separat boenhet er langt strengere enn det som her legges til grunn. En separat boenhet ma ha alle
hovedfunksjoner og disse ma tilfredsstille spknadstidspunktets regelverk, som i dag ville vaere TEK17. For bruksendring
kan i stor grad byggear legges til grunn der bygget er omsgkt fgr 2011.

Tiltak som ma utfgres for a fa til en godkjent bruksendring er:

e Etablering av intern forbindelse mellom kjeller og gvrige arealer. Dette innebaerer @ montere ny trapp helt fra
kjeller til 2. etasje.

Dekket i 1. etasje ma skjaeres og tilpasses ny trapp.

Stalbjelke ma flyttes eller fjernes og sg@yle med fundament ma etableres.

Dgr ma flyttes til andre siden av veggen.

Dette medfgrer at trapp til inngangsdgr ma fjernes og gjenoppbygges lenger til siden.

Grunnet flere lokale omrader som ligger lavere enn minste hgyde, ma gulvet pigges ned minst 10 cm.
Pigging innebzerer nedgraving lenger ned og ytterligere isolering av gulv.

¢ Denne nedgravingen innebarer at drenering ma utfgres pa nytt da dagens drenering ikke kan forventes a ligge
dypt nok for nytt niva.

¢ Nedgravingen vil ogsa innebaere at man ma paregne a understgpe grunnmur hele veien da fundamentering ikke
kan forutsettes & ligge dypt nok i dag.

e Tiltakene kan innebare at man kommer i konflikt med avigpsrgr i grunnen som muligens ma legges om.

¢ Inngangsparti ma bygges om for a fa pa plass ny trapp.

* Yttervegg ma flyttes ut i gvrig veggliv.

o Alle dgrer ma skiftes for @ oppna tilstrekkelig fri hgyde og bredde.

¢ Hgyde opp til underkant vinduer trenger ikke utbedres da fullsprinkling av bygget vil gjgre at dette ikke er
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pakrevet. Dersom fullsprinkling ikke utfgres ma rgmningsvinduer senkes.

» Paforede vegger er ufagmessig bygget opp med apenbar risiko for kondens og fuktskader, og det ma utf¢res .
tiltak for a sikre mot dette.

« Leiligheten opplyses a vaere pusset opp i 2015. | 2015 var det TEK10 som var gjeldende forskrift.

* Det er gitt mange feilaktige og vage opplysninger i salgsoppgaven. Det opplyses at det er tilstrekkelig med romhgyde i
leiligheten og at det er godkjente rgmningsveier. Dette stemmer ikke. Romhgyde for bruksendring er noe annet enn
romhgyde for separat boenhet. Bruksendring kan godkjennes med ned til 2,00 meter fri hgyde mens egen boenhet ma
ha minst 2,20 meter fri hgyde. Det ma skilles mellom bruksendring og separat boenehet.

¢ Rgmningsvinduer er plassert hgyere enn TEK10 tillater uten avbgtende tiltak beskrevet i veiledning.

¢ Det er utarbeidet notater fra RIBr (brannkonsulent) og arkitekt vedrgrende arealene, problemstillinger og utfordringer
med a fa disse godkjent bruksendret i kommunen. FBT har ogsa hatt samtaler med RIB (statiker) vedrgrende baerende
konstruksjoner, lydproblematikk og U-verdier. Disse notatene danner grunnlaget for mange av de vurderinger som er
gjort i rapporten.

¢ For a kunne senke gulvet som forutsatt ma det totalt senkes med inntil 50 cm for 3 ivareta fuktsikring, isolering og nytt

dekke samt nedsenket himling. Det vil vaere krevende a Igse lydkrav fra undersiden, og om dette kan prosjekteres er
usikkert.

Foreslatte utbedringer:

e Som beskrevet ovenfor.

¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

¢ Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.
 Tiltakene som ma utfgres vil i perioder gjgre boligen ubeboelig.

* Det er stor usikkerhet knyttet til om loftet vil kunne godkjennes basert pa dagens vurderinger, og videre prosjektering
og sgknad til kommunen vil avklare mulighetene for dette.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Etablere intern forbindelse i etasjeskiller 1,00 rs 215 000
Utskjzering og tilpasning dekke 1,00 rs 25000
Stalbjelke/s@yle (forutsetter senking av gulv) 1,00 rs 18 000
Flytte der, bygge dgr og tette hull etter dagens dgr 1,00 rs 23 000
Bygge om trapp til inngangsparti 1,00 rs 18 000
Pigge gulv og fjerne masser for isolering/drenerende masser 1,00 rs 230000
inntil 50 cm
Omdrenering av bolig med tilbakefylling av lette masser 1,00 rs 350 000
Understgping av grunnmur/sikring 1,00 rs 310 000
Omlegging avigpsror 1,00 rs 30000
Ombygging yttervegg inngangsparti 1,00 rs 35000
Nye dgrer 4,00 rs 18 000
Utvendig isolering av grunnmur 1,00 rs 35 000
00:00 1307 000
Inkl. mva: 1633750
Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
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" Vedlegg tilknyttet "Ulovligheter kjellerleilighet”

Gang opp il 2 etasje

Hybel i Kjeller
Teknisk rom og bod er de to eneste rommene som i dag For @ kunne tas i bruk som hoveddel ma det etableres
har lovlig bruk basert pa betegnelsen pa tegningen. innvendig trappeforbindelse mellom kjeller og 1. etasje og
videre opp i leiligheten.
| |

Trapp fra 1. t il 2. etasje ma endres i tillegg til flere andre
ombygginger som ma utfgres.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
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Skisse fra arkitekt viser prinsippet for hva som ma endres for @ kunne far kjeller godkjent som hoveddel. Den vil ikke
kunne bli godkjent som separat boenhet. For en byggsakkyndig er det dpenbare avvik som gjgr at separat boenhet ikke

FLOY - KROSSERN

Elias Kreemmers vei 5 B, 1513 MOSS

Innholdsrik og nyoppusset halvpart av tomannsbolig
med dobbeltgarasje og en separat kjellerleilighet!

Oppdrag: 20417563

A

HUSAHAGE

DNB

Salgsoppgaven fremhever separat kjellerleilighet pa fgrste side.

BEBYCGELSEN
P-ROM:

P-rom inneholder:
Kjeller: Bad/vaskerom, entré, kjekken, stue,
soverom

1. etasje: Entre/hall

2. etasje: Bad/vaskerom, stue, stue/Kjokken,
trapperom, 2 soverom

225 kvm

rommet er et P-rom eller S-rom. Endret

bruk av rommet kan medfere at rommet
endrer status fra P-rom til S-rom.

Tilstandsrapport oppgir at rommene ikke er bruksendret.
FBT tolker dette slik at dagens bruk stemmer overens med
opprinnelig bruk/godkjenning.

Loft; WC-rom, stue, 2 soverom

Utskr. dato: 24.03.2023
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Urunn og fundamenter, generelt Det er i dag innredet egen utleiedel i
Boligen er fundamentert pa antatt faste Kkjeller. Forholdet er ikke sgkt
stabile og komprimerte masser. Stept bygningsmyndigheter, dog har leiligheten
betongdekke til grunn. Crunnmur av tilstrekkelig med romhgyde samt godkjent
plasst@pt betong. Del av grunnmur bestar| | remningsvindu pa soverom. Videre bar det
av leca. Etasjeskillere i tre. Det er ikke tilstrekkelig romhgyde for a kunne fa godkjent

en separat boenhet (220 cm)

Hovedboligen ligger 1 andre etasje og Bide hoveddel og kjellerleilighet har egen
loftetasjen. I tillegg tilherer det en separat inngang i forste etasje. Entreen til

2-roms leilighet i kjelleretasjen. Bade hoveddelen har fliser pa gulv og
kjellerleiligheten og hovedboligen er
betydelig oppgradert i senere ar, med blant
annet nye kjokken, bad, flere
Loverflatebehandlinger med mer. Smakfull |

Salgsoppgaven opplyser flere steder om separat leilighet.

Opplysninger i salgsoppgave.

Kort tortalt Kjellerleilighet: Kjelleretasjen ble 1 2015
[ Lekker, innholdsrik og szregen bolig. | innredet med en romslig, moderne 2-roms
- Boligen er betydelig pakostet og pusset leilighet. Leiligheten har egen inngang i

opp de siste drene forste etasje, samt stue, kjokken, soverom,
- Helt nytt tak i 2016 bod og bad i Kjelleretasjen. Stuen er
romslig, med fliser pa gulv, gulvvarme,
gode vindusflater og plass til bade

sofalgsning og spisebord.

- Separat 2-roms leilighet i kjelleretasje
pusset opp i 2015.

- Nytt enstavs parkettgulv i 2 etasje &
sjarmerende nyslipt  orginalgulv i
loftsetasie

Opplysninger gitt i salgsoppgave om leilighet i kjeller.

Opplysninger i salgsoppgave om standard og separat
leilighet.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
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TILSTANDSRAPPORT BOLIG

Bygningsteknisk gjiennomgang med
- verditakst

ELIAS KRAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS
Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2)

0104 MOSS KOMMUNE

DEL AV TOMANNSBOLIG

Opplysninger i tilstandsrapport om egen utleiedel, romhgyde og remningsvindu.

ilstandsvurdering/ | Velholdte himlinger.
Istandsgrad: Utstrakt bruk av downlights.

Det notere folgends :

Det er dobbel gips i himlinger i utleiedelel. Det er allikevel Iytti en
normalt da dette er et eldre hus.

BOLIGTAKST
NORGES
TAKSERINGS
wiorew | FORBUND

kelte rom. Vurderes

det med 9,5 mm tykkelse.

Tilstandsrapport viser til dobbel gips. Pa teknisk rom der det ble dpnet opp pa befaring er det kun registrert 1 lag gips, og

) P

eiendommen eller av

XINei [JJa

1s omgivelser?

14. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller of-fentlige Vedtak som kan medigre endringer i bruken av

Kommentar |

15. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
CInel [KJa

Hvis ja, beskrivelse | Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» pa side 4.

16 Selges piendammen med utleiedel. leilighet eller hyhel & 17

ONei XJa

Hvis ja, beskrivelse

Separat kjellerleilighet

16.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
ENei [JJa

Utskr. dato: 24.03.2023
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18. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

[INei [XlJa

Hvis |a, beskrivelse Innredet/renovert sokkelleilighet i kjeller og loftsetasje

18.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[XINei [z

19. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

Hvis ja, beskrivelse | Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» pa side 4. |

20. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

XiNei [z

Kommentar | |

21. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzre relevant for kjpper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

[CINei [XlJa

Hvis ja, redgjore Nabokontrakt om deling av vedlikeholds kostnader etc.

Opplysninger i egenerklaering opplyser ikke om at det er sgkt og fatt avslag hos kommunen.

Moss kommune

1513 MOSS

Deres ref.: Var ref.; 15/527INE Dato: 07.01.2015

Elias Kreemmers vei 5 B 1/976 - seksjon 2 - sparsmal om utleie i kjeller

Det vises til henvendelse om etablering av utleiedel i kjeller i e-poster av 5.0g 8.12.14 og purring
pa tilbakemelding av 06.01.15.

—
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Dersom det skal oppnas utleie av kjeller uten at den er del av overliggende boenhet, ma alle krav i
byggeforskriftene til selvstendig boenhet oppfylles, og seknad, prosjektering og utferelse ma
forestas av foretak med kompetanse for & fa ansvarsrett etter plan- og bygningsloven.

Rritiske fornold for a oppryle &rav Til STk bruksendning vil vanligvis vaere Erannsukkerhet,
remningsveier, lydisolasjon, dagslys og utsyn, romvolum og takheyde, bodplass, samt parkering
og uteoppholdsareal.

Om utleie av rom i kjeller som er del av overliggende boenhet kan opplyses:

Kiellerrom ma sekes bruksendret fra tilleggsdel til hoveddel. Dersom det skjer innenfor en boenhet
kan tiltakshaver selv sta ansvarlig for soknaden.

Kravet om at det er innenfor samme boenhet oppiylles ved at det er innvendig, apen
trappeforbindelse mellom kjellerrommene og overliggende etasje. og da er det ikke krav til
etablering av egen branncelle og lydisolasjon. Byggeforskriftenes krav til remning, dagslys og
utsyn mv ma imidlertid oppfylles for & oppna bruksendring. Siden rommene vil veere del av en
sterre boenhet har kommunen vaert noe lempligere med krav til takheyde og til utsyn fra alle rom.

Med hilsen

Nils Ellefsen
Seksjonsleder (uf 63 24 81 34)

Opplysninger gitt av kommunen i 2015 vedrgrende muligheter for kjellerareal.

For a fa en lovlig trappeforbindelse fra kjeller til 2. etasjer Trapp ma bygges ny. Pil viser gulvet der det ma tas hull
ma trappen skiftes. ned til kjeller.

Godt synlig og uheldig Igsning i veggventil med tanke pa Hgyde fra gulv til drager er 1957 mm. For egen boenhet er
kondens og fuktskader i paforet vegg. minstekravet 220 cm. Ved ren bruksendring kan 200 cm
godkjennes.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
25av 103 9 8 2 k

Side:

ID/Referanse: [4771
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Mellom kjgkken og stue er hgyden 1985 mm.

Dgr til teknisk rom.

Dgr til bad.

Dgr til soverom.

FOLLO
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Drager tvers over stue har fri hgyde pa 1920 mm. Fare for

a skalle i denne ved vanlig gange.

Fri bredde x hgyde dgr.

Fri bredde x hgyde dgr.

Fri bredde x hgyde dgr.

| 4

F

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 26av 103 9 8 3 k
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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Dgr til bod. Fri bredde x hgyde dgr.

Fri hgyde himling til gulv. 2034 mm pa oppmalt sted.

Flatt og stedvis motfall pa terreng. Det skal vaere 1:50 fall

pa terreng de fgrste 3 meter fra grunnmur. Punktet er ikke

Trapp ma bygges om. Dgr ma flyttes. Fliser ma legges om.

. . . beskrevet i tilstandsrapport.
Varmekabler kommer under ny trapp slik de ligger i dag.

Utskr. dato: __|24.03.2023 ‘
Side: 27av 103 9 8 4 k

ID/Referanse: 4771 Norsk takst
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‘U»l/ovligheter loftsetasje

Oppbygning:
* Loftsetasje bygget som hems og to avlukkede soverom samt WC-rom.

Punkter til vurdering:
o Tiltak for lovliggjgring av loftsleilighet.

Vurdering:

* Loftsetasjen er solgt med to soverom, stue og WC-rom. Rommene er ikke godkjent for varig opphold og tilleggsdelen
er ikke godkjent bruksendret i kommunen. Det vil vaere krevende a fa godkjent bruksendring av bade kjelleretasje og
loftsetasje. Dagens sgknad vedrgrende kjeller betinger at loftet er tilleggsdel. Kommunen beskriver at loft eller kjeller
gjerne vil kunne godkjennes dersom forholdene ligger til rette for dette. Utfordringen med a fa begge godkjent har
man ikke fatt noen avklaring pa i kommunen per rapportdato.

* Reguleringsbestemmelser tilsier at 4 tellende etasjer ikke vil bli godkjent. Det er ny reguleringsplan pa hgring, som
enda ikke er godkjent. Basert pa ny plan, kan det vaere mulig a fa godkjent flere etasjer enn tidligere, men forholdene
rundt dette er ikke endelig avklart. Det hefter dermed usikkerhet rundt dette forholdet.

¢ Det er utfordringer bade vedrgrende branntekniske krav og statikk i tillegg til andre forskriftsmangler ved loftet som
ma innfris dersom man skal kunne ha mulighet til 4 fa arealene godkjent som hoveddel.

¢ Tiltak som ma utfgres for a fa til en godkjent bruksendring er:

* Hgyde og bredde pa dgrer ma endres til stgrre apninger. Det er ikke kjent hvordan man skal klare a fa inn hgye
nok dgrer.

* Vegger til soverom og WC ma flyttes for & fa inn dgrer. (Innebaerer full utbedring av WC-rom)

¢ Velux-vinduer ma flyttes sideveis for a fa plass til ny trapp. (sgknadspliktig)

e Apning for trapp ma flyttes sideveis og utvides med 4 trinn.

e Isolering av del av tak som i dag er uten isolering ma utfgres, blant annet ved bruk av vakuumisolering.
¢ Ny utveksling for takvinduer.

¢ All himling ma rives, takkonstruksjon ma forsterkes, isoleres, pAmonteres dampsperre og brannkasser for innfelt
belysning.

e Dette innebaerer riving av alle vegger i etasjen.
e Montere rgmningsstiger med ryggbgyler og lavere vinduer. (Kun hvis man ikke monteres automatisk
slukkeanlegg.)
e Sikre tak bedre mot ras av sng.
o Skifte rekkverk av glass.
e Skifte trapp og rekkverk.
o Skifte 2 dgrer.
* Det er utarbeidet notater fra RIBr (brannkonsulent) og arkitekt vedrgrende arealene, problemstillinger og utfordringer
med a fa disse godkjent bruksendret i kommunen. FBT har ogsa hatt samtaler med RIB (statiker) vedrgrende baerende

konstruksjoner, lydproblematikk og U-verdier. Disse notatene danner grunnlaget for mange av de vurderinger som er
gjort i rapporten.

¢ Det er gitt opplysninger i tilstandsrapporten om at rommene pa loft ikke er bruksendret. Dette medfgrer ikke riktighet.
Rommene er kun godkjent som tilleggsdel opprinnelig, men er i dag bruksendret til hoveddel, dog uten godkjenning av
kommunen.

* Det er ogsa trukket frem i tilstandsrapporten at arealer pa loft kan pavirke BYA, men BYA har ingenting med
innredningen av loftet a gjgre. BYA er "fotavtrykket" til boligen, og innredning av loftet endrer ikke pa fotavtrykket til
bygget. Opplysningen er misvisende. BRA og antall etasjer er det som vil vaere relevant for vurderinger rundt
arealene.

» Safremt man faktisk klarer a holde seg til en reduksjon av himlingshgyde pa 1 cm pa loft, anses dette a kunne vaere
noe som er gjennomfg@rbart, men pa grunn av den allerede svaert begrensede hgyden vil en reduksjon i hgyde utover
dette vaere a anse som en forringelse av rommets tiltenkte funksjon.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
o Alle kostnader er 3 betrakte som estimater.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 28av 103 9 8 5 k

ID/Referanse: 4771 Norsk takst
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Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

¢ Det vil veere tilneermet umulig @ innhente bindende priser pa arbeidene fgr det gjgres omfattende og
kostnadskrevende undersgkelser, inngrep og prosjektering av ngdvendige tiltak.

« Tiltakene som ma utfgres vil i perioder gjgre boligen ubeboelig.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Rive vegger og himlinger samt gjenoppbygging av disse 1,00 rs 280 000
Forsterke takkonstruksjoner 1,00 rs 220 000
Isolere tak over dagens trapp 1,00 rs 35000
Flytte takvinduer 1,00 rs 150 000
Nye dgrer 2,00 rs 9 000
Ny trapp inkludert utsparinger 1,00 rs 130 000
Montere brannbokser for innfelt belysning 1,00 rs 4000
Taksikring mot sngras over inngangsparti 1,00 rs 8 000
Nytt glassrekkverk 1,00 rs 35000
00:00 871000

Inkl. mva: 1088 750

Vedlegg tilknyttet "Ulovligheter loftsetasje"

a il Bt 1
elkelag mot loft er ikke apnet opp pa

e Senere ser vi at bjelkelaget apnes og bjelkene eksponeres.
Bilde fra 2014. Bj

dette tidspunkt.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 29av 103 9 86 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Rom pa loft fra bilder i salgsoppgave.

Lofi sug

e sy

Loft 3 etasje

For a tilfredsstille krav for 3 fa rommene godkjent til varig
opphold ma det utfgres stgrre endringer med mange
konstruksjoner. Boligen ma ogsa fullsprinkles for a vaere
sikker pa at krav er innfridd. Dette gjelder begge
seksjoner. Trapp ma flyttes.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side: 30av 103 9 8 7

ID/Referanse: [4771
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1. Smakfull innredning kombinert med en super planlesning gir et ekskiusivt preg. Z. Lys og koselig stue. 3.1
tillegg har boligen en koselig, s=regen loftstue mad god plass til mablement, noe som gir mulighet for litt

ekstra privatliv.

Loftsetasjens fremstilling i salgsoppgaven.

BEBYGCGELSEN
P-ROM:
P-rom inneholder;

225 kvm

Kjeller: Bad/vaskerom, entré, kjekken, stue,
soverom

1. etasje: Entre/hall
2. etasje: Bad/vaskerom, stue, stue/kjokken,
trapperom, 2 soverom

ILoft: WC-rom, stue, 2 soverom |

INNHOLD

Elias Kraemmers vei 5 B er en lekker,
seregen og meget innholdsrik halvpart av
en horisontaldelt tomannsbolig. Apen og

Rominndeling fra salgsoppgave.

Deter

ruken av rommetsom avgjer om

rommet er et P-rom eller S-rom.
[bruk]av rommet kan medfere at rommet
endrer status fra P-rom til S-rom

Salgsoppgave beskriver at endret bruk kan medfgre
endring i status.

|sielden planlesning. MA SEES! Boligen er

- Lys og innbydende stue med peisovn.,

- Koselig loftstue med plass til tv og sofa.
- Hele loftsetasjen er pusset opp i 2017

- Stort, delikat bad og et separat wc-rorm.
- Badet har opplegg for vaskemaskin.

- Fire soverom, ett med skyvedersskap.

- To sikringsskap med automatsikringer
nytti2015

Utskr. dato:

24.03.2023

Side:

3lav 103

ID/Referanse: [4771
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remningsvindu pa soverom. Videre ber det Loftstue: I tillegg har boligen en koselig,
giennomisres-ytterligere-undersekelser— seregen loftstue med god plass til
vedrerende loftsetasjen{Rommene er ikke meblement, noe som gir mulighet for litt
bruksendret.]Forholdet kan ha pavirkning ekstra privatliv. Loftstuen har skratak,
pa den totalt utnyttelsesgrad (BYA).For downlights og glassrekkverk ned mot
ytterligere informasjon kontakt Plan og etasjen under. Takvinduer slipper inn mye
Bygningsetaten i Moss kommune. lys, og rommet har apning inn mot et stort
Severom patoftethargodijent SOVETOmm.
remningsvei.

Salgsoppgave beskriver at rommene ikke er bruksendret
og at det er godkjent remningsvei fra soverom pa loft.

NORGES
TAKSERINGS

weoiew | FORBUND

TILSTANDSRAPPORT BOLIG

Bygningsteknisk gjennomgang med
- verditakst

ELIAS KRAMMERS VEI 5B, 1513 MOSS

Gnr 1: Bnr 976 (snr: 2)
0104 MOSS KOMMUNE
DEL AV TOMANNSBOLIG

AR H AL St S Lok

informasjon‘ kontakt Plan og B

godkjent remningsvei. '

Opplysninger fra tilstandsrapport.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 32av 103 9 89 k
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Brannslokking, generelt

Beskrivelse: ' Roykvarslere ihht forskrifter.
Brannslukningsapparat ihht forskritter.
| Brannstige.

Tilstandsrapporten beskriver brannsikringstiltak. Brannstige kommenteres, men ikke at den er for kort, mangler
ryggboyle og gar langs vinduer som ma sikres mot stralevarme. Det er heller ikke vurdert at det kun er en stige og 3 rom
for varig opphold.

Tilstandsvurdering/ Er montert ihht foskrifter. 1
tilstandsgrad:

Den nye forskriften om brannforebygging som tradte i kraft 01.01.2016 sier at:

"Eieren av boliger og fritidsboliger skal serge for at byggverkene har brannalarmanlegg
eller et tilstrekkelig antall roykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller roykvarsler i
hver etasje, som skal dekke kjokken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske
rom. Alarmen skal kunne heres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar derene mellom
rommene er lukket".

Brannstige er ikke montert i trad med forskrifter. Dette punktet skulle hatt en TG3 om det skulle tilstandsvurderes.

14. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

X Nei [JJa

Kommentar

15. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

CONei [XJa

Hvis jo, beskrivelse llenviser til tilstandsrepporten «Konklusjon tilstands» pd side 4. |

16. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.1?
OONei [XJa

Hvis ja, beskrivelse I Separat kjellerleilighet |

16.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei [JJa

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 33av 103 9 9 0 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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18. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

[INei [XlJa

Hvis Ja, beskrivelse Innredet/renovert sokkelleilighet i kjeller og loftsetasje

18.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

XINei [JJa

19. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

O Nei Ja

Hvis ja, beskrivelse | Henviser til tilstandsrapporten «Konkluson tilstand» pa side 4. |

20. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

XNei [la

Kommentar | |

21. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vare relevant for kjpper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

[CINei [XJa

Hvis ja, redgjore Nabokontrakt om deling av vedlikeholds kostnader etc.

Opplysninger i egenerklaering opplyser ikke om at det er sgkt og fatt avslag hos kommunen. Det vises heller ikke til
loftsetasje konkret i egenerklaeringen. Det er flere forhold en kjgper ved denne leiligheten ville ha interesse av a vite om.

PROSJEKT:
Brukseendring av loft

TEGNNG:
Snitt A

BYGGHERRE

Gustav Hagangen

BYGGEPLASS:
ELIAS KRAEMMERS VEI 5B, 1513 MOSS

STATUS:
. Skisseprosjekt (‘) Eksisterende
() Forprosjekt (") som bygget

NONCHOYDE VENIREY

() Detaliprosiekt () llustrasjon

J

1:100 SnittA vedvik byggtekmkk

appredling - Legning - bygoeseh
Arne Garborgs Vei 56, 3160 Stokks
. . . . TIE. 4129 48 45
Med innredet kjeller og loft far boligen 4 tellende etasjer POSBNOLKDI 10 varw vodyiKE L0
DATO: |SIGN.: MAL ;

10.07.15 | Bjernar Vedvik 1:100
gkt krav til brannmotstand. Bollgsprlnkllng etableres som PROSJEKTNR.: TEGNINGSNR.:

09-15 E-03

og gar med det opp en brannklasse. Dette medfgrer igjen

kompenserende tiltak.

Tegningen er fra 2015.

—

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 34av 103 9 9 1 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




FOLLO

BOLIGTAKST

| sgknadstegning presiseres skifte av vinduer for enklere
rgmning, skifte av underliggende vinduer grunnet
stralevarme og en rgmningsstige som gar helt ned til UK
kledning. Tiltakene er ikke utfgrt, men apenbart tenkt pa i
sgknadsprosess.

Moss kommune

Postboks 175

1501 Moss Tensberg 13.08.2015

GBSNR 1/976/2 Elias Kreemmersvei 5b — Sgknad om bruksendring av loft
-Soknad om bruksendring fra tilleggsdel til hovedde! innenfor en bruksenhert ihr. SAK § 3-1
-Soknad om a fravike fra tekniske krav tht. PBL § 31-2.

Det sgkes i 2015 om bruksendring av loft.

Seknad om tillatelse til tiltak uten ansvarsrett
etter plan- og bygningsioven § 20-2

Sekes det om dispensasion fra plan- og bygningsioven, forskiit eller arealpian? | |Ja [ Nel

Er det behov for tillatelse/samtykke/uttaleise fra annen myndighet? [[Jea [X]nei

Hvis ja, 84 opphylles ikke vilkdrene for 3 ukers saksbehandliing, if. pbl § 21-7 andre ledd

Nabovarsiing, jf. pbl 21-3, skal veere giennomfert far seknaden sendes kommunen. (Blankett 5154, 5155, 5156).
Foreligger det merknader fra naboer eller gjenboere? [[Jua [X]nei

Hvis nel p4 alle sparsmalene over, anses tillatelse gitt tre uker etter at fullstendig seknad er mottatt | kommunen
Opplysninger gitt i seknaden eller vediegg til saknaden vil bl registrert | matrikkelen.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 35av 103 9 9 2 k
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mrw
Grw. 1 8o, | Feston. Seksjonsne. | Bygningsnr. | Bolignr. | Kommune
Eiendom/ 1 976 2 MOSS
byggested Adresse Postr, TPoststed
ELIAS KREMMERS VEI 5B 1513 MOSS

Mindre titak il bebygd elendom. pbi § 20-2 bokstav a) og SAK10 § 3-1
Tilbygg < 50 m? [ ] Frittiggende bygning (ikke boligormal) < 70 m? [ ] Skittrekiame (sax10§3-1 )
Antennesystem (SAK10 § 3-1 ¢)

Driftsbygning | landbruket med samiet bruksareal (BRA) mindre enn 1000 m?, if. pbl § 20-2 bokstav b) 0g SAK10 § 3-2

Tittakets art Midlertidig bygning/konstruksjon/anlegg (som ikke skal plasseres for lengre tidsrom enn 2 &r)

Bruksendring (ra tileggsdel til hoveddel innenfor en bruksenhet)

Riving av tiltak som nevnt | SAK10 § 3-1

[ ] Annet I e -

S

| Beslarv
g bollg

Sgknad uten ansvarsrett om bruksendring av loft.

Moss kommune

Vedvik Byggteknikk
Ame Garborgs vei 5 B
3160 STOKKE

Deres ref Var ref - 15/46141/HKG Dato" 23 09 2015
Elias Kreemmers vei 5 B 1/976 - sgknad om tillatelse uten ansvarsrett -
bruksendring - tilleggsopplysninger

Det vises til seknad om ftillatelse il tiltak uten ansvarsrett om bruksendring av loft. Bruksendring av
loftet medferer at etasje antallet gar fra 2 etasjer til 3 etasjer. Boligbygning i risikoklasse 4 med 3
0g 4 etasjer krever brann klasse 2. §§11-3 og 11-4 tekniske krav til byggverk.

For & seke om bruksendring méa det sendes inn en seknad med ansvarsretter bl.a. for en brann
ingeniar som kan prosjektere bruksendringen forskriftsmessig.

Med hilsen

Helle Kristin Gjelme
Saksbehandler (uf 488 85 011)

Svar pa sgknad om krav om ansvarsrett og endret brannklasse.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 36av 103 9 9 3 k
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Grunnet uisolert tak over trapp, raser det sng fra firkant, Bilde fra 19.01.2023 viser porgs sng over partiet med
langs piler og ned pa bakken. Dette hendte mot sluttenav ~ uisolert tak over trapp.

befaringen 01.03.2023 og medfgrer fare som ma

utbedres.

Stige er alt fort kort. Stige er kommentert, men lengden er ~ Soverom loft mot nord. Det er ikke byttet til innadsldaende
ikke kommentert i tilstandsrapport. vinduer som tidligere skissert.

Maling av hgyde til terreng. Terrenget kan ikke endres Det er 7,6 meter fra underkant vindu til terreng. Maks
uten omfattende tiltak med gardsplass, kjellervinduer og hgyde ved stige med ryggbgyle er 7,5 meter. Nytt vindu
tomten rundt. Det er hindringer rundt boligen som med lavere underkant ma settes inn dersom kravet skal
vanskeliggjgr dette. tilfredsstilles. Vil ikke vaere behov grunnet sprinkling.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 37av 103 9 9 4 k
ID/Referanse: [4771
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Mot syd er det tilsvarende problemstilling. Ingen godkjent Utadslaende vinduer er heller ikke pa dette rommet
rgmningsvei. Loftet er per i dag en potensiell brannfelle. skiftet.

TR Ao

Maling av hgyde til terreng. Det er 7,75 meter fra underkant vindu til terreng. Maks
hgyde ved stige med ryggbgyle er 7,5 meter. Nytt vindu
med lavere underkant ma settes inn dersom kravet skal
tilfredsstilles. Vil ikke veere behov grunnet sprinkling.

Maling av effektiv lysapning viser at man savidt er Takhgyde i tilbygget del er pa 206 cm i flat himling.

innenfor krav om total dpning (H x B) pa 150 cm.

-~

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 38av 103 9 9 5 k
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| opprinnelig del er det malt 220 cm hgyde ved flat
himling.

Maling UK sperre nordvest. Gesimshgyde er 28-31 cm
hgyere. Grensen i reguleringsplan er 700 cm. Grensen er

saledes overskredet for flere av hjgrnene.

Maling UK sperre sydgst. Gesimshgyde er 28-31 cm

FOLLO

BOLIGTAKST

Rekkverk er ikke i trad med krav i TEK17 §12-15, 3. ledd og
ma skiftes eller heves. Grunnet endringer ved trappelgp vil

det ikke vaere mulig a beholde dagens rekkverk.

DISTO™ Xam

DS

Maling UK sperre nordgst. Gesimshgyde er 28-31 cm
hgyere.

Maling UK sperre sydvest. Gesimshgyde er 28-31 cm

hgyere. hgyere.
e
Utskr. dato:  |24.03.2023 ‘
Side: 39av 103 9 9 6 k
ID/Referanse: [4771 Norek taiet




Maling fra rekkverk til knevegg.

Flat del av himling er 35 cm.

Maling av skra himling.

Maling av takhgyde ved trapp.
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Fra rekkverk til knevegg er det 336 cm.

Fri takhgyde er 221 cm i opprinnelig del.

Sperrer fra flat del til knevegg er 232 cm.

Maling fra front av trinn.

N[
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165 cm fra trinn til himling. Krav er minst 200 cm. 35 cm Maling fra front av trinn.
mangler i dag, selv uten isolering i himling.

Maling til sperre som kommer i konflikt med trapp med Her er det kun 138 cm fri hgyde. Ved flytting av trapp ma

flytting av trappen. hgyde gkes med 62 cm i tillegg til at taket ma senkes med
10 cm. Totalt ma ny trapp gi 72 cm bedre takhgyde. Dette
gir 4 ekstra trinn.

Maling av dgr til soverom. Fri apning dgr bredde x hgyde.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 41av 103 9 9 8 k
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Maling av dgr til WC-rom.

Maling av apning til soverom 2.

Dgrhgyder kan ikke gkes uten a heve taket vesentlig.
Dette er ikke gjennomfgrbart.

FOLLO
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Fri apning d@r bredde x hgyde.

Fri dpning d@r bredde x hgyde.

Bredde pa dgrer kan ikke endres uten vesentlig ombygging
av rom. Prosjektering av dette er ikke utfgrt.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 42av 103
ID/Referanse: [4771

999

N[

Norsk takst



Dgrhgyder kan ikke gkes uten & heve taket vesentlig.
Dette er ikke gjennomfgrbart.

FOLLO

BOLIGTAKST

Q | © SoENas Frmmats vl

Trapp ma flyttes minst 4 cm sideveis og ca 1 meter

innover og kommer da inn i dgrépning. Dette er ikke i trad
med forskriftskrav.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 43av 103
ID/Referanse: [4771

1000 N[

Norsk takst
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“Baerekonstruksjoner

Oppbygning:
¢ Opprinnelig takkonstruksjon uten isolering.
* Senere isolert og nedforet.
® Sperrer av 65x125 mm pa senteravstand 85 cm.
e Ca 200 mm isolering.
¢ Luftespalte med asfaltplater.
¢ Undertak av panel, papptekking og slgyfer/lekter med glasert takstein.

Punkter til vurdering:
¢ Utbedring av barekonstruksjoner.

Vurdering:
» Taket er ikke forsterket i forbindelse med innredning av loftsetasjen, og det er behov for stgrre utbedringer som

skisseres av RIB. Dette er kalkulert inn i post for loft.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
¢ Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

Vedlegg tilknyttet "Barekonstruksjoner”

T RS T, EBESE T e e

»
j:-.-ai&oﬂ- ’-‘,

Bilder fra 2014 viser at rommet er endret etter dette. Himling er endret siden 2014. Dette er rom mot syd.
Knevegger er blant konstruksjonene som er fjernet etter

dette. Mgne var ogsa annerledes enn i dag. Dette er rom

mot nord.

o

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 44av 103 1 00 1 k
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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Himling og etasjeskiller er endret etter 2014. Flatt tak var
langt bredere i 2014 og hadde annen overflate.

/(1/ i

Stempel
'X| seknad om byggetillatelse BYGNINGSRAR
for arbeid etter plan og bygningsioven, jfr. pbi § 93
MOSS KQMMUNE 1

Melding om arbeid SB e BN ARV 9‘9{/7 2

atter plan- cg bygningsioven :.—7 // g ] }/é‘
] \ #

driftsbygning | landbruket, § 81

I

1o ralatoocag ariain %1 || Seknad om Arbeidstilsynets samtykke

- mindre byggearbeid pa boligeiendom, § B6a etter Arbeidsmiliplovens (AML) § 19

Til bygningsradet i: (saknad m. vedlegg fylles ut og leveres | 2 eksemplarer) Til Arbeidstilsynet i (Byggherren sender ett eksemplar av soknad m. vedlegg til

Arbaidstilsynat)
L aosr /(-Om-’)c/’l(,

15 Bygningsiekniske elatog Arbeidstilsynet,

Byggebeskrivelse
Etter Byggeforskrift 1987 kap. 14:11 skal det dokumenteres i seknaden al kravene | byggelorskriftene er opplylt.
Vegg-/gulvkonstruksjoner beskrives innenfra og utnedenfra og opp.

Materaler, konstruksjon, isolasjon, dimansjonor, takvinkel, gosime

Taliilin /;/67)4,//([/’.', jufnaé/jl st VVFQ')(/ oo 74“//0‘/'71
ZOc—r) /'}o/1J/'; /.rC"‘l /"#"7

Tak (///17/ ,?arﬂz {é/(/—: .

BF 87 kap.

30:41,

43:1, e

Takals Inftats vantiasinnm v

Byggespknad beskriver oppbygningsmetode for tilbygg. Opprinnelig del er for svak og ma utbedres i trad med statikers
vurderinger.

»~ -(\

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 45av 103 1 0 0 2 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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Maling av sperrer pa tilbygget del har en senteravstand pa
ca 60 cm.

Og 130 mm hgye. Opprinnelig del har en senteravstand pa sperrene pa 86
cm.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 46av 103 1 O O 3 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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| %90

Sperrer er ca 65 mm brede.

| tilbygget del er det mangelfull tetting mot knevegg og
eksponert isolasjon pa undergurt. Luftespalte er etablert
mellom undertak og isolering. Luftingen har ingen utlgp i
menet og fungerer dermed ikke som forutsatt.

“ﬁ' <

Og 125 mm hgye.

Knevegg pa soverom nord er fjernet etter 2014. Endringer
i baerekonstruksjoner er sgknadspliktig og ma i tillegg
prosjekteres av ansvarlig foretak.

FOLLO

BOLIGTAKST

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 47av 103
ID/Referanse: [4771

1004

N[

Norsk takst



T

Knevegg motsatt side er ogsa fiernet uten forsterkninger.
Forholdet er godt synlig for bygningsakkyndige.

Bjelkelag er apnet opp etter 2014. Brannkonsulent og
statiker har konkludert med at bjelker ikke ivaretar
brannsikkerhet eller styrke.

FOLLO

BOLIGTAKST

Godt synlige utettheter i dampsperre mot himling i
kneloft. Medfgrer transport av fuktig luft opp i
konstruksjoner med pafglgende risiko for kondens. Dette
er lett a observere for bygningsakkyndig.

Baering er synlig avkappet og knevegg flyttet. Dette er lett
synlig for bygningsakkyndig.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 48av 103 1 OO 5 k
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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Himling over trapp er 22 cm hgyere enn himling ellers,
uten isolering og likevel alt for lav i forhold til
forskriftskrav.

Knevegg sto 60 cm lenger inn tidligere. Dette er et
sgknadspliktig tiltak.

~
» a4
; ad

Fra underkant luftesjikt/asfaltplate er det rom for 19 cm Oppbygning av tak i opprinnelig del i gipset overflate.
isolering uten a fore ned tak ekstra.

Det er gjort ufagmessige tiltak pa barende
konstruksjoner.

o

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 49av 103 1 O O 6 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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““Brannsikring

Oppbygning:
* Enebolig med 4 tellende etasjer hvorav to er ulovlig i bruk som hoveddel.

Punkter til vurdering:
¢ Ngdvendige brannsikringstiltak.

Vurdering:

¢ Brannkonsulent har konkludert med at det er mest hensiktsmessig med automatisk slukkeanlegg i boligen da dette
Igser flere av de problemstillingene det er vanskelig & finne gode Igsninger pa og der alternative Igsninger blir sveert
kostbare.

¢ | utgangspunktet er det mange utfordringer med brannsikkerheten i bygget, og det er mangler bade ved
rgmningsveier, hgyder/bredder, avstand til terreng, brannklasse pa bygget, avvik mellom bygg og omsgkte tiltak m.m.
Utfordringene ved a Igse de ulike branntekniske utfordringene har ledet til at montering av automatisk slukkeanlegg
som kompenserende tiltak er beste alternativ. Dette innebaerer at man kan beholde mye av Igsningene og
konstruksjonene slik som i dag uten a etablere nye remningsveier eller apninger for disse. Alternativet er at det ma
spkes enda flere dispensasjoner, utfgre andre kompenserende tiltak og naboen ma i enda stgrre grad involveres i
prosessen. Alternative kompenserende tiltak kan vaere réemningstiger med ryggbgyler, innsetting av nye vinduer med
lavere karm for 3 komme under 7,5 meter til terreng, utskifting av vinduer i begge seksjoner grunnet stralevarme til
fastkarmsvinduer, omfattende brannsikring av overflater pa boligen, bade himling, vegger og etasjeskillere samt
sjakter. Tiltak vil dermed bergre begge seksjoner bade nar det gjelder undersgkelser av dagens oppbygning,
prosjektering og faktisk utfgrelse av tiltak.

* Naboseksjon ma uansett involveres i en viss grad, og sprinkling anses & vaere det minst inngripende tiltaket ogsa for
naboseksjon.

* Slukkeanlegget ma etableres for hele bygget, og innebaerer dermed at ogsa naboseksjon ma fa dette etablert. Dette
betinger at man ma inn og gjgre relativt store arbeider i begge seksjoner.

* Etablering av automatisk slokkeanlegg innebzerer at det ma vaere tilstrekkelig kapasitet i vanntilfgrselen til boligen,
hvilket ikke er undersgkt. Det ma dermed tas forbehold om dette.

« Se notat/rapport fra Firesafe vedrgrende forholdet.

Foreslatte utbedringer:
¢ Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.
* Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum

Montere automatisk slukkeanlegg i begge seksjoner 1,00 rs 450 000
inkludert bygningsmessige arbeider

00:00 450 000

Inkl. mva: 562 500

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 50av 103 1 0 0 7 k

ID/Referanse: 4771 Norsk takst
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Bjelkelag fra 2014 er ikke apent opp til loft, slik det er i
dag.

-
T* -—:T

R
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BYGNINGSRADET
18 JUN 1938
ADKIVRIL 9'16‘15,’4'

Badene i begge seksjoner ligger over hverandre og deler avigpsledning.

PLAN ZETASJE

B

| 4

-

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 51av 103 1 00 8 k
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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Q © S8 Elias Kaernmens vel
Kasse for avigpslufting.
( (2/ :
¥ Stempel
( Seknad om byggetillatelse BYGNIN( _:_ 9 ;\n ET
for arbeid eter plan og bygningsioven, jfr. pbl § 93 - Ko
MOSS KQMMUNE g &

Atbeidstilsynet)

N Aoss Lomernc,

7

§ Melding om arbeid SB o e - JVé/

g etter plan- cg bygningsioven . 6%} ?'/é‘ }

g [] - driftsbygning | landbruket, § 81 P

g. - ige korstruks anlegg, § 64

E L s ieratminticnroy ' || Seknad om Arbeidstilsynets samtykke
: (] - mincre byggeardeid pa boligeiendom, § 862 atter Arbedsmiliolovens (AML) § 19

g Til bygningsradet i: (ssknad m. vediegg fylles ut og leveres | 2 eksemplarer) Til Arbeidstiisynet |: (Byggherren sender ett eksemplar av soknad m. vedlegg 1l
g

2

@

Byggebeskrivelse
Emwmmm 14:11 skal det dokumenteres i seknaden at kravene | byggeforskriftene er oppfyit.
beskrives innenfra og utnedenfra og opp.

Materialer. konstruksjon, isolasjon, dimensjoner
Innvendige (lydisolasjon og brannsikring for skillevegg mellom lefigheter/branncelier) % - ,./ VE OTERPES Sery ECELY.

2% 4" feofet shadrovrh RBRANNCELL fep B-Jo oTYPEKE -
BF 87 kap.
215‘1' /9. é/{{#r*’?'

Sgknad beskriver B30 pa hvert vindfang. Kun kledning er etablert i denne seksjonen.

1

[Materaler, KONSITUKSJON, [SOias|on, GIMANS|oNar :
Etasje- (lydisciasjon og brannsiknng for etasjeskille mellom leiligheter/branncelier) = e rh e
skille 22 golospos [ /3mm 2,010 [Fesns bycls ot/ otfavrs )
254317 kap. 20¢cay 1tolevt brelkels Bmw ps ol - nolfovrns Lrazy Alsire B-30
52' 8 (= ~%] /)H'?/I '77 "'7"//7 é‘y/(r'

Beskriver B30 i himling og 13 mm gips med lydbgyler. Det meste som er kontrollert pa bygget er gjort annerledes enn
omsgkt.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 52av 103 1 O O 9 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Tekniske krav
0BS! Oppfylleisen av de tekniske krav skal dokumenteres.

Har forshiiftenc krav til Er evt. hiav oppfylt? - dokumentert i vedlegg/tegning nr.

16. Brann. | - branncelieinndeling [X]a [(Inei [ W [ ]ne

eI - arealigenserbrannvegger D Ja @ Nei :] Ja [_—_] Nei
- remnirgsveler @ Ja l:] Nei E Ja [:] Nei
-Seanndaswroykvarsler E Ja D Noi X Ja [:l Nei

BF 87

Del 3 - sluknirgsredskanp @ Ja D Nai E Ja [:] Net
- brannvantilasjorvsprinkler D Ja m Nei _-} Ja D Nei

Krav til branncelleinndeling, remningsveier, alarmanlegg/sprinkler er ikke i trad med krav, slik det er krysset av for i

sgknadspapirer.

9,5 mm gips i himling pa teknisk rom. Mer enn en meter fra gulv til karm.

Karmen er ca 4 cm ekstra og utgjer total 105 cm. Ved Topphengslet vindu gjgr det vanskeligere a bruke vinduet
pigging av gulv vil denne hgyde gke ytterligere. til remningsvei.

—

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 53av 103 1 01 0 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




Det ble apnet i vegg i entre.

Avstand mellom gulvbjelker mot loft.

FOLLO

BOLIGTAKST

\ =

== - ‘TIL-fAL_

Det er kun trepanel pa vegg fgr isolering og gips pa

motsatt side. Hvordan himling er utfgrt mot nabo er ikke

kjent.

Bredde pa gulvbjelker mot loft.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 54av 103
ID/Referanse: [4771

1011

N[

Norsk takst
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“““Bom i fliser i kjeller
Oppbygning:
« Flislagte flater i kjeller.

Punkter til vurdering:
¢ Bom i fliser pa gulv.

Vurdering:

¢ Det er registrert omfattende bom i flis og Igse fliser. Oppsprukne fuger er ogsa registrert i stort omfang. Omfanget er
av slik art at alle fliser i kjellerrom ma skiftes for & utbedre dette. Nye fliser ma legges pa egnet underlag.

¢ Det er kun flisleggingen som beregnes i dette punktet. @vrige arbeider fanges opp av andre poster.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum

Fjerne fliser (sliping av underlag ikke ngdvendig da gulvet 1,00 rs 7 000
skal pigges)

Legging av nye fliser 50,00 kvm 39 000

00:00 46 000

Inkl. mva: 57 500

Vedlegg tilknyttet "Bom i fliser i kjeller”

Fuger sprekker pa bad.

Hybel i Kjeller

Det er registrert mye bom og fliser som er pa vei til a

Igsne. Det er ogsa observert flere fuger som er sprukket
opp. Det er stort omfang av bom og Igse fliser/sprekker i
fuger.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 55av 103 1 01 2 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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- %Mv,_, O s

Fuger sprekker pa andre gulv i kjeller. Fliser er Igse og kan Fuger sprekker pa andre gulv i kjeller. Fliser er Igse og kan
trykkes opp og ned. trykkes opp og ned.

Flislagt gulv med omfattende bom i fliser. Ma skiftes for a
utbedre. Vurderes under punkt for el-arbeider.

Fuger sprekker pa andre gulv i kjeller. Fliser er Igse og kan
trykkes opp og ned.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 56av 103 1 01 3 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




“Drenering/grunnmur
Oppbygning:

FOLLO

BOLIGTAKST

e Lecamur av 25 cm standardblokker.

* Drenering opplyst a vaere ny for 10-15 ar siden i tilstandsrapport. (snart 5 ar siden na)
¢ Oppbygning drenering ikke kjent.

¢ Innvendig paforede vegger med 100 mm isolering av mineralull.

Punkter til vurdering:

* Oppbygning, fuktsikring og U-verdi.

Vurdering:

e Grunnmuren er omsgkt med 25 cm isoblokk. Det er benyttet standardblokk uten isolering og heller isolert pa innsiden
av veggen med paforet konstruksjon som er kjent for a vaere en dpenbar risikokonstruksjon blant fagfolk.
Oppbygningen er i strid med godkjenningen som er gitt.

¢ Det er risiko for fuktskader, kondens og pafglgende darlig inneklima. Forholdet er godt synlig fra ventiler i vegger
dersom man har byggtekniske kunnskaper. Det er ikke montert kanaler som hindrer varm og kald luft i 3 mgtes, og
dette medfgrer gkt fare for kondensering. Manglende isolering inne i grunnmur gker ogsa faren for dette og det er
allment kjent blant fagfolk at utvendig isolering er det som er korrekt nar grunnmur ikke er isolert og man skal ha
organiske materialer pa innsiden.

* Forholdet er beskrevet og kostnadsestimert i tidligere post. Etterisolering av grunnmur ma utfgres for a sikre en
fagmessig oppbygning av muren. Byggesgknad viser tydelig at denne problemstillingen i utgangspunktet var
hensyntatt, men det er ikke blitt utfgrt som prosjektert eller omsgkt. Dette medfgrer at man nd ma utbedre forholdet
om man skal ha bruksendring for arealene til hoveddel.

» Det er gjort kontroll av grunnmur pa 3 steder og ikke funnet tegn til isoblokk i grunnmuren.

Foreslatte utbedringer:

¢ Som beskrevet ovenfor.
* Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum

Kostnader til utbedring er tidligere beregnet under annet 1,00 rs 0
punkt

00:00 0

Inkl. mva: [}

Utskr. dato:

Side:

o 1014 N[

ID/Referanse:

4771 Norsk takst
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Védlegg tilknyttet "Drenering/grunnmur”

Ukjent alder pa drenering. Det er synlig
vorteplast over terreng. Drenering er
antatt utbedret i lgpet av de siste 10-15 ar.

Opplysninger i salgsoppgave. Ingen avvik beskrevet.

Grunn og fundamenter - Tomannsbolig
Vurdering av byggegrunn og fundamentering. Grunnundersgkelser er ikke foretatt.

Grunn og fundamenter, generelt

Beskrivelse: Boligen er fundamentert pa antat! faste stabile og komprimerte masser.
Stept betongdekke til grunn.
Grunnmur av plasstept betong.
Del av grunnmur bestar av leca.
Etasjeskillere i tre.

I Tilstandsvurdering/ Ingen synlige sprekker eller setningsskader i konstruksjonen. m‘
tilstandsgrad: Ingen svanker eller svai i konstruksjonen.
Kun mindre riss som ikke vurderes a pavirke tilstanden.
Tilstandsgraden settes til 1 med hakgrunn i dette.
Det understrekes at det er utforece vegger i kjeller.
Det kan derfor veere sprekker og riss som ikke er synlig.
Avvik kan forekomme.
Paforede vegger er risikokonstruksjoner. Grunnmur er ikke vurdert i separat punkt.
Drenering - Tomannsbolig
Vurderingene gjelder fuktsikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrer. Observasjonene er visuelle.
Drenering
Beskrivelse: Ukjent alder pa drenering.
Det er synlig vorteplast over terreng.
Drenering er antatt utbedret i lopet av de siste 10-15 ar.
Det opplyses om relativt ny drenering sett opp mot total forventet levetid.
/ (2/ R
r v Stempel
'X| seknad om byggetillatelse BYGNINGSRADET
for arbeid eter plan og bygningsloven, jfr. pbl § 93 =
MOSS KQMMUNE 1 1337
2 - SB  DE TEKNISHE ETATER ARKIVNG 5Yh
g Melding om arbeid N Fontid 7 }
8 stter plan- og bygningsioven . g } ;/é\,
§ 1:] - driftsbygning | landbruket, § 81 i ?’
_S: D varige horstruksjoner og anlegg, § 64 N .
z || Seknad om Arbeidstilsynets samtykke
g :] - mincre byggearbeid pa boligeiendom, § 86a efter Arbeidsmiliplovens (AML) § 19
§ Til bygningsradet it (soknad m. vedlegg fylles ut og leveres | 2 eksemplarer) Til Arbeidstilsynet | (Byggherren sender ett eksemplar av soknad m. vedlegg til
& Arbeidstilsynat)
g L’ toss Komervnc.
)

Byggebeskrivelse

Etter Byggeforskrift 1987 kap. 14:11 skal det dokumenteres | seknaden at kravene | byggelorskrifiene er oppfylt.
Vegg-/guivkonstruksjoner beskrives innenfra og utnedenfra og opp.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 58av 103 1 01 5 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Materialer, konstruksjon, isolasjon, dimensjoner
Kjeller-
yttervegger 2$¢M tha /TGb/A}/ .

BF 87 kap.
43:1,
53

(Y TV T Sy T M Y S VI Sy SR

Sgknad fra 1997 beskriver at grunnmur skal utfgres med 25 cm isoblokk.

annmn
u
g

T~
o

Ventil i bod. Ved demontering av ventil og kontroll bak skul ser man at
det ikke er benyttet Isoblokk. Det er kun innvendig
isolering pa grunnmur, i strid med sgknad og godkjenning.

Det ble borret pa et sted til for a verifisere at det ikke var Det ble borret mer enn 20 cm inn i vegg.
isoblokk andre steder.

Hullet ble inspisert med inspeksjonskamera. Ingen tegn til isolering i grunnmuren.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 59av 103 1 01 6 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




Maling fra eksisterende blindlokk i paforet vegg. Det er ca
11,5 cm fra bakside gips til grunnmur bak.

Kamerainspeksjon av hull pad soverom. Omdrenering ma til
for a sikre utvendig isolering av grunnmur.

Vegg i kjeller der grunnmur av leca er ca 7 meter. Maks

spenn i Leca sine anvisninger er 6 meter uten andre tiltak.

;
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BOLIGTAKST

Til bunn av hull er det 32,5 cm. Det er borret 21 cm inn i

grunnmur.

Ingen tegn til isoblokk her heller. Pa tre steder er det ikke
avdekket tegn til isoblokk, som forutsatt i sgknad fra 1997.

Veggen er totalt 12 cm bred og er hul. Ingen baerevegg.
Omdrenering og tilbakefylling med lette masser vil
medfgre tilstrekkelig reduksjon av jordtrykk mot vegg.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 60av 103
ID/Referanse: [4771

N[

Norsk takst

1017
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)

; ‘WC-rom

Oppbygning:
* WC-rom med malte flater, gummibelegg pa gulv og veggmontert toalett i tett kasse.

Punkter til vurdering:
» Ventilering og fuktproblematikk.

Vurdering:

¢ Det er avdekket store fuktproblemer i toalettkassen grunnet feil oppbygning og lekkasjer fra vanninstallasjoner. Det er
svaert fuktig inne i kassen og det er store mengder edderkoppspinn og edderkopper inne i kassen.

Det er ikke etablert drenshull i kassen, hvilket ville medfgrt bedre opptgrking og raskere avdekking av skader.

Det er tegn til tidligere utbedringer i kassen og dette er senere overmalt og fuget, slik at det var tilfeldig at dette ble
avdekket under FBTs destruktive inngrep i kassen.

Det er ikke etablert ventilasjon i rommet, hvilket er et krav. Dette er ikke avdekket eller beskrevet i salgsopplysninger.

e WC-rom er ikke beskrevet i det hele tatt og har sjekkpunkter som ville avdekket avvik dersom dette var blitt
kontrollert ved utarbeidelse av tilstandsrapport.

* Rommet ma strippes ned og gjenoppbygges av bade fuktteknsike arsaker og grunnet arbeider som ma utfgres med
tanke pa lovlighet.

¢ Kun rene tilleggskostnader beregnes under dette punkt.

» Det kan veaere skader i etasjeskiller som ikke er avdekket, og dette anse4s d vaere svaert sannsynlig. Det estimeres
derfor en sum for utbedring av dette ogsa, lokalt i omradet rundt toalettet.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.
* Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

¢ Det meste av kostnader til riving er allerede estimert under loftsetasje og kun rene tilleggskostnader er medregnet
under dette punkt.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Riving og remontering av toalett 1,00 rs 11500
Etablere ventilasjon med mekanisk avtrekk 1,00 rs 5500
Utbedre skader i etasjeskiller 1,00 rs 12 000
00:00 29 000

Inkl. mva: 36 250

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 6lav 103 1 01 8 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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Bad/wc/vaskerom: Hoveddelen av boligen
har ett bad og et separat wc-rom. Det
separate wc-rommet ligger i loftetasjen og
har veggmontert toalett, veggskap og en
toppmontert servant med underskap.

Opplysninger i salgsoppgave.

Bilde fra salgsoppgave.

L Kjenner du til om det ar/har vaert feil tiknyctet vitrommene, {.oks. sprekker, ledRasie, rite, lukt elier soppskader?
Hiner Do

RCATIaTTe l

L Kjonces & 105 am dat & alTée) arboid pi bed{virram?

TINel o, kun oy fagiest (K12, oy aghert og ofapeertfegeninnsatsdcugnad [z b ay utaglasn) epernrsatsidagman

FEmansmn

[ Vane & Baktrokominn AS of Me-ELAS

Seceglar for hva som er gl og nar Tervepe Dan o gasser tpp e 2015 & J0TT - Nvet Bad keller & WEcom (0ft & Ooogr st e 2 ]

WC-rom er opplyst etablert i 2015-2017. TEK10 er gjeldende referanse for rommet. TEK17 vil gjelde dersom man sgker i
dag.

Frontdeksel ble demontert pa befaring. Kraftig lukt og synlig spindelvev og edderkopper ble

observert. Ingen opplysninger er gitt i tilstandsrapport.
Punktet er ikke med i oppsettet.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 62av 103

1019 N1

Norsk takst




Ingen drenshull til WC. Dette er ikke beskrevet i
tilstandsrapport.

Det ble apnet i kassen pa befaring.

Bade gipsplate og OSB-plate er tidligere delt.

FOLLO
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Ingen ventilasjon i rommet. Rommet er ikke beskrevet i

tilstandsrapport.

Man ser tydelig at det tidligere er skaret opp i kassen.
Dette er fuget og malt over.

Bade gipsplate og OSB-plate er tidligere delt.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 63av 103
ID/Referanse: [4771

N[

Norsk takst
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Kraftig lukt slo imot meg ved apning av kassen. Svaert Synlige vanndraper inne i kassen. Apenbare
store mengder med spindelvev kom til syne. Kassen var fuktproblemer.
tilnaermet dekket av spindelvev. Vannkobling inne i kasse.

Synlig vann inne i konstruksjonen. Det var ogsa

edderkopper i fleng. Grunnet spindelvevet var det
vanskelig a fa tatt bilder av omfanget.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 64av 103 1 0 2 1 k

ID/Referanse: 4771 Norsk takst
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Trapp

Oppbygning:
e Tretrapp

Punkter til vurdering:
o Forskriftsavvik.

Vurdering:

* Trappen til loftsetasjen har flere og alvorlige mangler fra relevant forskrift og ma skiftes ut for a tilfredsstille kravene til
en fagmessig og forskriftsmessig trapp.

Foreslatte utbedringer:
¢ Som beskrevet ovenfor.
* Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.
« Det forutsettes at det er gjennomfgrbart a etablere trapp som skissert. Dette ma prosjekteres i detalj fgr konklusjon

kan gjgres.
Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Kostnader er medregnet under punkt for loft 1,00 s 0
00:00 0
Inkl. mva: 0

Vedlegg tilknyttet "Trapp”

I—__ 7

Trapp ma flyttes 40 cm sideveis og utvides 4 trinn dypere.
Dette blir krevende a fa til pa en god mate med alle

problemstillinger ivaretatt. Vegg ma flyttes utover for a fa
plass til dgr til soverom i 2. etasje.

2. Etasje

Planskisse over 2. etasje.

Terrasse, balkonger, trapper ol - Tomannsbolig

Undersakelsen omfatter visuell vurdering med hensyn til skader. Der det er treverk tas tilfeldige stikktakninger. Rekkverk
kontrolleres.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side: 65av 103 1 022 k . I
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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‘Trapper og ramper
Beskrivelse: Lukkede trapper i tre mellom etasjene.

/]

Utskitting/vedlikenold: Normal tid for utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.

ITilstandsvurdering/ Rekkverk/handleper er kun pa 1 side. gl
tilstandsgrad:

Det er for stor avstand mellom rekkverksstolper fra loft opp mot dagens krav til
barnesikring.

Opplysninger i tilstandsrapport. Det er ikke lagt inn eget punkt for trapp. Kun et av mange avvik er beskrevet. Hgyde
rekkverk, trinnhgyder og trinndybder, hgyde til tak, bredde pa trapp er ikke kommentert. Trappen er ikke i trdd med
funksjonskrav.

@verste trinn 15 cm. @vrige trinn 18,5 cm.

Nederste trinn 16,5 cm. Ulike inntrinn

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 66av 103 1 O 2 3 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Ulike inntrinn Ulike inntrinn

Ulike inntrinn

A 324.301 Utforming av trapper

abell 24
Anbefalt toleranse til opptrinn og inntrinn

Type avvik Anbefalt toleranse
Inntrinn +3 mm
Opptrinn, generelt 2 mm
Opptrinn, nederste +15mm
Opptrinn, overste +5mm

-10mm
Inntrinnets helning pa tvers av trappa 0.5%
Framfall (helning mot trappenese) 3 mm
Bakfall (helning mot oppirinnet) 2 mm
Overflateavvik, malelengde 1,00 m 3 mm

Alle de markerte kriteriene er det funnet brudd pa. Trappen er ikke bygget i trad med regelverk eller byggeskikk.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 67av 103 1 O 2 4 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




Apninger i rekkverk er eneste avvik omtalt i
tilstandsrapport. Dette problemet kan enkelt utbedres i
seg selv ved @ montere ekstra spiler mellom eksisterende
spiler.

Hgyde fra trinn til gulvbjelke er kun 180 cm. Minstekrav er
200 cm.

FOLLO
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Minste hgyde i TEK10 og TEK17 er 90 cm. Kravet er ikke
ivaretatt.

Total fri bredde fra vegg til gulvbjelke er 108 cm. Trapp
skal minst vaere 90 cm ved svingt trapp. Vegg ma flyttes ca
40 cm. Ny trapp vil bryte forbi bjelke og veksling ma
utfgres.

54 cm fra vegg til vegg ma flyttes 44 cm for 90-dgr for &

oppna minstekrav i forskrift.

80 cm fra trinn til dgr. Dersom man skal legge til 4 trinn er
man en meter lenger frem og inne i dgrapningen.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side:

68av 103

ID/Referanse: [4771

1025 N[

Norsk takst




« Skandinavias sterste helsenettsted

« Oppdatert av leger
» Utgiver av Norsk Elektronisk Legehandbok

Fallskader 1 trapp

FOLLO
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Trappeuhell er en vanlig arsak til skade hos personer i
alle aldre. Forebyggende tiltak er viktig, saerlig relatert til

trappens utforming og konstruksjon.

by allar aé S m arkinm A trannan & 2elir
rinn, einer at (ySTorncit 0§ Merking av tiappen €r aarlig

|

-

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘

Side: 69av 103 1 0 2 6 k
ID/Referanse: [4771 Norek taiet
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| perioden 1990 til 2012 ble 24 760 843 personer behandlet pa
akuttmottak i USA for trapperelaterte skader. Det vil si omtrent 1 076 558
personer arlig. | perioden 1990 til 1996 gikk skadeforekomsten ned med
13 prosent, mens den okte med 24 prosent i perioden 1996 til 2012.
Hoyest skadeforekomst ble funnet blant smabarn og eldre, men de fleste
som kom inn pa et akuttmottak etter uhell i en trapp, var i alderen 11 til 60
ar. De fleste (62 prosent) var kvinner.

50 personer i aret der som fglge av fall i trapp

Ipsos MMI utferte en undersokelse pa vegne av Norges Blindeforbund
som ble omtalt i norske medier, deriblant i Byggeindustrien?, i 2014. Totalt
fant de at 731 000 personer i Norge hadde hatt uhell i trapper eller ved
kanter i lgpet av ett ar. Undersokelsen ble gjort blant 1000 nordmenn som
representerer et tverrsnitt av befolkningen. Halvparten av de som
opplevde slike uhell, sa at trappens utforming var skyld i skaden. Enten
skled de i trappen, de sa ikke trappen, bommet pa et trinn eller lys og
merking av trappen var darlig.

Ifolge undersokelsen var det flest uhell i aldersgruppen 15-24 ar.

En rapport fra NIBR (Norsk institutt for by- og regionsforskning) fra 20104
anslar samfunnskostnadene ved trappeulykker til 2.6 milliarder kroner.
Ifolge samme rapport dor det omtrent 50 personer i Norge hvert ar som
folge av fall i trapp.

Artikkel fra NHI vedrgrende skader og fallulykker i trapper.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 70av 103 1 O 2 7 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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‘Soverom 2. etasje

Oppbygning:
e Soverom.

Punkter til vurdering:
e Smal dgr.

Vurdering:

* Dgra til soverommet tilfredsstiller ikke krav i forskrift. For a fa et forskriftsmessig rom ma vegg flyttes i samsvar med
flytting av trapp i begge etasjer.

* Man ma utvide bjelkelag i loftsetasje for a fa veggliv likt i begge etasjer.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Flytte vegg og etablere nytt gulv pd soverom 1,00 RS 85 000
00:00 85 000

Inkl. mva: 106 250

Vedlegg tilknyttet "Soverom 2. etasje"

Soverom og garderobe: Tomannsboligen
harlﬁre fine soverom ihoveddelen] alle
med god plass til garderobelosninger. Ett
soverom har skyvedersgarderobe og
utgang til veranda med kveldssol. Boligen
har for evrig god lagringsplass med bl.a.
innvendige boder.

Dersom soverommene pa loft og rommet bak trapp ikke
godkjennes som egne soverom er det kun ett
forskriftsmessig soverom igjen i boligen.

Bilde av soverom i salgsoppgave.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 71av 103 1 O 2 8 k
ID/Referanse: [4771

Norsk takst
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Ytterderer og porter

Beskrivelse:

Yiterder | tre med innfelt glassfelt fra fra antatt ca. 2005, ikke merket ar.
Yiterder kjeller med stort glassfelt med isolerglass fra 1998,

Skyveder veranda | tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2015.
Ukjent alder pa verandader fra soverom | ikke merket. Antatt ca. 2000

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid for utskifting av tredorer og aluminiumsdorer er 20 - 40 &r.
Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiumsderer er 20 - 40 &r.
Normal tid for kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ar.

Tilstandsvurdering/

tilstandsgrad:

Tilstand vurderes normal pa yiterderer. i
Fortsatt gjenveerende levetid og brukstid.

Opplysninger i tilstandsrapport om dgrer. Ingen negative opplysninger gitt.

Smal dgr inn til soverom. Ikke forskriftsmessig. Trapp Apningen er kun 47 cm. Dette er langt unna forskriftskrav.
begrenser veggen og dermed bredden pa dgra. Dgra er ogsa lavere enn minstekrav. Forholdet er ikke

omtalt i salgsopplysninger.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 72av 103
ID/Referanse: [4771

1029 N[

Norsk takst
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Bad Kjeller

Oppbygning:
¢ Flislagt bad.

Punkter til vurdering:
o Awvik fra forskrift.

Vurdering:

* Badet er ufagmessig byget opp pa flere punkter. Badet er opplyst a vaere bygget i en tid der TEK10 var gjeldende, og
disse krav legges til grunn.

Mansjett er ikke smurt under klemring hvilket medfgrer risiko for at fukt trekker inn under membranen og medfgrer
skader.

Det er ingen oppkant pd membran registrert ved terskel. Fallforhold er ikke i trdd med gjeldende krav.
Det er ikke etablert drenshull pa veggmontert toalett.

Som en fglge av at gulvet ma senkes grunnet takhgyde, ma badet rives og gjenoppbygges i sin helhet. Kostnader til
gjenoppbygging av bad inkluderer kun tilleggskostnader utover senkingen av gulvet.

¢ Nytt membransjikt, nye fliser og remontering av innredning og utstyr ma utfgres.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
o Alle kostnader er a betrakte som estimater.
* Arbeidene ma prosjekteres fgr det kan innhentes konkrete priser pa alle arbeider.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedring av bad fra ferdig stgpt plate til ferdig bad 1,00 rs 130 000
00:00 130 000

Inkl. mva: 162 500

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 73av 103 1 0 3 0 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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L Kjenner du til om des er/har vaert feil tilknyetet virammene, Leks. sprekker, leikasie, rite, lukt eller soppskader?
Binel e

RoamenTe l ]

L Kjances B 10 am dat & ulTeet arbaid pi Bed/virrom?
TINel [l sun oy fageest  [R1a, oy aghert og uhapsertfegeninnsatsiougnad [z, bun av ifaglanfegersnnsatsidagean

Femmanan I Vamve & Baktrokoeninn A5 of Me-BLAS |

Secegiar far hva som ef glare og nar I Terree b o) pusser opp et 2015 & 2057 - Nvet bod kil WE<trm (6Ft + Cuogs eht g 2 |

Bad i kjeller er fra 2015/2017 i fglge egenerklzering. Dette gir TEK10 som referanse.

Det er fuktmalerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Fuktvurderinger med paregnelige skader
er foretatt | omrader som gulv og vegger: Tilstetende rom og rom i etasjen under baderom er ogsa besiktiget hvis disse rom
tilherer samme boenhet. Lett tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Baderomsinnredninger vurderes. Det er ikke flyttet pa
innredninger og utstyr

Overflater pa innvendige gulv - Kjeller / Bad/vaskerom

Beskrivelse: Fliser med varmekabler,

iistandsvurdernng/ Tilneermet flatt gulv.
Istandsyrad. Lekkasjevann vil derfor antall ikke sikkert renne Gl sluk.

Fuktindikator viser lett forhoyede verdier.
Vurderes relativt normalt nar badegulv ligger til grunn i en eldre bolig.
Noe kapileerkrefter vil som regel alitid forekomme.

Ytterderer og porter

Beskrivelse: Ytterder | tre med innfelt glassfelt fra fra antatt ca. 2005, ikke merket ar.
Ytterder kjeller med stort glassfelt med isolerglass fra 1998,

Skyveder veranda | tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2015
Ukjent alder pa verandader fra soverom | ikke merket. Antatt ca. 2000.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid for utskifting av trederer og aluminiumsderer er 20 - 40 &r.
Normal tid for utskifting av tredorer og aluminiumsderer er 20 - 40 ar.
Normal tid for kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ar.

Tilstandsvurdering/ Tistand vurderes normal pa yiterderer.
tilstandsgrad: Fortsatt gjenveerende levetid og brukstid.

Opplysninger i tilstandsrapport.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 74av 103 1 031 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst




Mansjett er ikke smurt under klemring og trekker fukt som
kan medfgre skader.

Plastlist hindrer eventuelt lekkasjevann i & evakuere til
sluk.

Drenshull mangler pa toalett.

FOLLO
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Fuger er ufagmessig utfgrt.

Vann vil ledes ut av rommet og ikke til sluk.
Dokumentasjon pa badet er ikke fremlagt.

Utskr. dato: 24.03.2023
Side: 75av 103
ID/Referanse: [4771

1032 N[

Norsk takst
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L Sanitaer

Oppbygning:
* Rgropplegg for vanninstallasjoner.

Punkter til vurdering:
¢ Fagmessighet

Vurdering:
* Rgropplegget har flere avvik fra fagmessig utfgrelse.
e Deter:
e Manglende endemuffer ved rgr-i-rgr ved kjgkken i kjeller
e Ufagmessig innfesting av rgr pa bad ved teknisk rom
Manglende drenshull fra vannskap
Manglende drenshull fra toalett 2. etasje
e Manglende lekkasesikring fra teknisk rom
e Ufagmessig lufting fra kloakk

* Manglende endemuffer er godt synlig og det er ogsa lagt inn bilder av forholdet i tilstandsrapport uten at dette er
kommentert.

Mangelfull innfesting av rgr er godt synlig fra teknisk rom.
Manglende drenshull er godt synlig og ikke kommentert i tilstandsrapport for noen toaletter.
Manglende lekkasjesikring pa teknisk rom er synlig.

Luftingen fra kloakk skal ledes over tak og det er ogsa en luftehatt montert pa taket. Likevel er luftingen avsluttet inne
pa varmt loft uten a viderefgres over tak. Forholdet er godt synlig inne pa kneloft for bygningskyndige. Forholdet er
ikke kommentert i tilstandsrapport.

* Toalettkasse som er montert med gips inne i kassen uten lekkasjesikring medfgrer fare for fuktskader og forringelse av
inneklima. Forholdet er ikke kommentert i salgsopplysninger.

Foreslatte utbedringer:
¢ Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedringer av vann og avlgpsrgr samt sanitaerinstallasjoner 1,00 rs 35 000
00:00 35000

Inkl. mva: 43750

-~

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 76av 103 1 0 3 3 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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1 ‘\\Védlegg tilknyttet "Sanitaer"

Tilstandsvurdering/ Fuktmaler viser normale verdier i benkeskap.
tilstandsgrad: Kjokkenet fungerer godt med dagens tilstand.

TG settes ut i fra noe slitasje i fornter, benkeplate, innredning m.m.
Det understrekes at rommet godt kan fungerer godt i mange ar.
God standard med integrerte hvitevarer.

Tilstandsrapport setter TG2 grunnet slitasje pa innredning.

\VVS-installasjoner, generelt

Beskrivelse: Naturlig ventilasjon basert pa termisk oppdrift (varm Iuft stiger).
Tilluft via klaffeventiler yttervegger.
Tilluft via spalteventiler vinduer.
Mekanisk avtrekk fra begge kjekken og begge bad/vaskerom.

Varmtvannsbereder pa 198 liter.
Produksjonsar 2004

VVamtvannsbereder pa 1186 liter.
Produksjonsar 2015.

Vannrer av pex (rer-i-rer).
Vannrer av kobber.

Vannrer av plastbelagt kobber.
vannror av flexislange.
Avispsror av plast.

Opplysninger i tilstandsrapport om vannrgr.

VVS komponenter vurderes a ha normal / god tilstand.

Bilde av kjgkkenopplegg i tilstandsrapport. Rgropplegg har ikke endemuffer.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side: 77av 103 1 034

ID/Referanse: [4771

N[

Norsk takst
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T

Bilde fra FBTs befaring av skapet. Ingen endemuffer pa Bad 2. etasje ingen drenshull pa toalett.
rgr-i-rer.

Det er eksponert gips i toalettkassen bak flisene. Kassen er  Innfesting av rgr er ufagmessig utfgrt.
ikke bygget vannskadesikker.

Ingen avrenningsmulighet fra varmtvannsbereder. Pa befaring ble det avdekket manglende drensmulighet fra

Vannskader vil oppsta ved lekkasje fra bereder. skapet. Akkurat dette er enkelt & Igse, men vitner om
ufagmessighet og manglende kunnskaper om faget.
Lekkasjevann skal ledes til rom med sluk eller sa skal
vannet automatisk stenges.

Utskr. dato: 24.03.2023

N |
Isr])j::eferanse: Z‘sﬂa: = 1 035 k

Norsk takst
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Pa kneloft er det lett synlig at det er montert luftesoil uten  Det er etablert luftehatt. Det er ikke kjent hvorfor denne
at denne fgres over tak. Det er montert pa en usikker ikke er benyttet.

Ipsning i form av durgoventil. Dette er ikke tilfredsstillende

som fast montering og er lett synlig for byggsakkyndige.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 79av 103 1 0 3 6 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Oppbygning:
* El-anlegg.

Punkter til vurdering:
¢ Bygningsmessige arbeider som konsekvens av ngdvendige el-arbeider.

Vurdering:

 Den flate delen av himlingen pa loft ma rives og gjenoppbygges for 8 komme til og gjgre ngdvendige utbedringer.
Dette er kalkulert i tidligere post for loft.

¢ P3 bade bad 2. etasje, entre 1. etasje og i kjeller ma det fjernes fliser, legges lavtbyggende varmekabler, sparkles opp
og legges nye fliser. Flisarbeider i kjeller er medregnet under fliser i kjeller.

Foreslatte utbedringer:
¢ Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum

Riving av fliser og legging av nye fliser pa sparklet overflate 1,00 rs 35000
bad 2. etasje og entre 1. etasje

00:00 35000

Inkl. mva: 43750

Vedlegg tilknyttet "El-arbeider”

L Njenoer tu tl om det (/har visr feil Sinytiet Wiommene, foa sgresber, lekhasie, rie, k1 etier seppsibader !
Wre CIn

— i 1
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Egenerklaering beskriver arbeider som er utfgrt. Grunnet
senere arbeider ma det gjgres tiltak pa flislagte flater.

Alle innfelte belysninger i himling pa loft har medfert
brudd i dampsperre. Dette ma utbedres. Himling ma
uansett rives av andre grunner og kostnader medregnes
ikke her.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 80av 103 1 O 3 7 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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Brudd i dampsperre.

N&r det gjelder utbedringene med gulvet som kommer som folge av at det ma
legges nye varmekabler er det avtalt med byggtakstmann Magnus Hem at han
medtar og beskriver de byggtekniske utbedringene/tiltakene.

FLIR2615.JPC 2023/03/13 074514

a0

FLIR2614.JPC 2023/03/13 07:44:32
a4

FLIRZE15.JPG 2023/03)13 07:45214

FLIRZ614.0PG 2023/03/13 07:44.32

Utdrag fra el-takst viser at gulv pa bad 2. etasje ma utbedres.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side:

ID/Referanse: [4771
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Pzt 232012 ST NEr det gjelder utbedringene med gulvet i gangen (ved trappen) som kommer som
folge av at det ma leages nye varmekabler er det avtalt med bygatakstmann
Magnus Hem at han medtar og besk de byggtekniske uthedringene/tiltakene.
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Utdrag fra el-takst viser at gulv i gang 1. etasje ma
utbedres.

Stue og det minste soverommet hvor varmekabler ligger under derkarm,

Utdrag fra el-takst viser at gulv i gang i kjeller ma
utbedres. For a fa samme niva i gang, kjgkken, stue,
soverom og bod, legges alle disse flatene om. Det vil ogsa
medfgre utbedring av bom i flis.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 82av 103 1 O 3 9 k
ID/Referanse: |4771

Norsk takst




“Rekkverk

FOLLO

7 BOLIGTAKST

)

Oppbygning:
¢ Utvendig rekkverk pa balkong.

Punkter til vurdering:
¢ Rekkverk med liggende spiler.

Vurdering:

* Rekkverk skal utfgres slik at klatring og pafglgende fare for fallulykker forebygges. For a oppna dette skal det ikke vaere
mer enn 20 mm mellom spilene. Dette er ikke ivaretatt.

e Tilstandsrapporten opplyser om at det er stor avstand pa liggende rekkverksstolper, men ikke om konsekvenser eller
hva som er kravene i forskrift.

¢ Dersom dette skal utbedres ma det monteres ekstra spiler mellom dagens spiler for a sikre mindre enn 20 mm glippe
mellom spilene.

Foreslatte utbedringer:

e Som beskrevet ovenfor.
o Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Montere ekstra spiler 1,00 rs 5 000
00:00 5000

Inkl. mva: 6250

Utskr. dato:

Side:

ID/Referanse:

24.03.2023 ‘
83av 103 1 0 4 0 k
4771

Norsk takst
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Balkonger, terrasser ol.
Beskrivelse: | Fra soverom er det utgang til veranda.

Fra stue/kjekken er det utgang til veranda.
U{;kﬁfng/vedlikehold: Normal tid for reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 ar.
Tilstandsvurdering/ i A
‘tilstandsgrad: For stor avstand pa liggende rekkverksstolper veranda. I

Of.
Det understrekes at det er sng p& befaringsdagen og at tilstanden pa verandabord ikke er
vurdert/kontrollert.

Opplysninger i tilstandsrapport.

Forutsetninger

TILSTANDSRAPPORT BOLIG OG DENS AVGRENSNINGER

Dette er en tilstandsrapport hvor det er lagt spesielt vekt pé & fremstille de byggetekniske forhold som er szrlig relevante ved eierskifte. Det understrekes at rapporten
ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjppers undersgkelsesplikt, men utgjor et dokument som er ment a bidra til @ gke tryggheten for alle impliserte parter.
Tilstandsrapport bolig er en systematisk presentasjon av de forhold som takstmannen har observert og som, etter hans skjgnn, har betydning ved eierskifte. Rapporten er
informasjon som har betydning for rapporten er ikke takstmannens ansvar, med mindre han ut i fra sine faglige kvalifikasjoner eller erfaring burde ha forstatt at
informasjonen ikke var korrekt. Eier/formell oppdragsgiver plikter a lese igjennom rapporten, og gi tilbakemelding om eventuelle feil/ mangler for rapporten tas i bruk.
Dette gjelder selv om/ ogsa nar selger benytter en eiendomsmegler.

iforatd i u e der og ] 3] 1 er 10 PRING av KO 3) ba ola

Opplysninger i tilstandsrapport.

Bilde fra salgsoppgave. Avstand mellom spiler gjgr at
rekkverket er enkelt a klatre i, hvilket er forskriftsstridig og

kan medfgre fallulykker. Maks avstand skal vaere 20 mm

mellom spiler.

Utskr. dato:

Side:

ID/Referanse: [4771
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*'Pipe/ildsted

Oppbygning:
¢ Teglsteinspipe.

Punkter til vurdering:
e Tilstand pa pipe.

Vurdering:

¢ Etter inspeksjon fra feiervesenet er det konkludert med at pipa ma utbedres innvendig og at r@ykrgr ma festes
forsvarlig.

¢ Enkleste utbedringsmetode vil veere & pafgre glidestgp, nytt foringsrgr eller pa annet vis rehabilitere pipa. Kostnader
til dette er tilsvarende for de ulike alternativene. Glidestgp legges til grunn for vurderingene. Innfesting av rgykrgr
inngar da i arbeidene.

e Pipa er gitt TG1 i tilstandsrapport. Pipa er fra byggear, 1954.
e Eier har opplyst for FBT at det skal foreligge en tidligere rapport fra feiervesenet pa samme forhold.

Foreslatte utbedringer:
* Som beskrevet ovenfor.
¢ Alle kostnader er a betrakte som estimater.

Levetidsbetraktninger:

Murte piper/skorsteiner over tak, uten puss Utskifting. Gammel skorstein over tak rives, og det mures nytt lgp.
Alternativt brukes skorsteinselementer. Pa verneverdige bygninger bgr ny skorstein mures opp som ngyaktig kopi.
Levetid 20 - 40 ar

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedring av pipe 1,00 rs 60 000
00:00 60000

Inkl. mva: 75000

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 85av 103 1 0 4 2 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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Védlegg tilknyttet "Pipe/ildsted”

Piper og ildsteder - Tomannsbolig

Her vurderes pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke. Tetthet og funksjon er ikke kontrollert. For ildsteder vurderes
avstand til brennbart materiale.

Piper, plassbygde ildsteder m.v.

Beskrivelse: Peisovn i stue 2. etasje.
Ikke brennbar plate pa qulv.

Wi,

Opplysninger i tilstandsrapport.

Instruks til tilstandsrapport: Vurdering en gjelder pipens synlige sider, samt forhold vedr. feieluke.
For ildsteder vurderes avstand til brennbart materiale.

Tetthet og funksjon er ikke kontrollert.

Tilstandsvurdering/ Forskrifter sier falgende om ildsteder

tilstandsgrad: - Ubrennbar plate pa gulv foran ved fyrt ildsted - 30cm foran ilegget.
- Minste avstand fra ildsted til himling av brennbart materiale - 50 cm.
- Minste avstand fra reykrer til brennbart materiale - 30 cm.

lldstedet er montert ihht forskrifter.
Feier har sist veert pa kontroll 2015/2016 uten palegg.

Det er gitt palegg om utbedringer av pipa. Pipa som er fra 1954 er gitt TG1.

G Wjenner tu 1l am oot gy /R vt problemer med Beted/shootein/pipe Foks, dirliy trabd, sarebkar, pilogg, fyringsfocbud oller Sgesepin?
Bikel Tia

AT

Opplysninger i egenerklzering.

Utskr. dato: 24.03.2023

Side: 86av 103 1 0 4 3

ID/Referanse: [4771
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Mosseregionen interkommunale brann og redning

ASLE CHRISTIAN LINDBOE
ELIAS KRAMMERS VEI 5 B
1513 MOSS

Tilsynsrapport etter tilsyn med fyringsanlegg

Folgende avvik ble avdekket:

Skorsteinslep 26600,

FOLLO

BOLIGTAKST
Saksnummer 1010796
Dokumentdato 17.03.2023
Kontrolldato 17.03.2023

Saksbehandler

Martin Rusvik Vedal

1. Det er slitte og og mangelfulle fuger innvendig i skorstein, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.

Kommentar:

Slitte og mangelfulle fuger i skorsteinen kan blant annet fare til svekket brannmotstand mellom skorstein og brennbart

materiale. Dette eker faren for brann.

Du ma utbedre slitte og mangelfulle fuger innvendig i skorstein.

lidsted, Vedovn, Stue

2. Det er utettheter rundt reykrer, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.

Kommentar:

Utettheter rundt raykrer kan fere til brann og spredning av giftig reyk.

Du ma serge for 3 utbedre utetthetene rundt reykreret.

Pipa er fra byggear, 1954.

Tilsyn fra brannvesen viser at det ma utfgres rehabilitering av pipa innvendig og at innfesting av r@ykrgr ma utfgres
fagmessig.

lldsted.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 87av 103 1 044 k
ID/Referanse: [4771
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Last rgykrgr inn i pipe ma festes. Innvendig pipelgp ma rehabiliteres basert pa tilsynet fra
brannvesenet.

Utskr. dato: | 24.03.2023 ‘
Side: 88av 103 1 O 4 5 k

ID/Referanse: |4771 Norsk takst
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“““'Diverse undersgkelser fra andre

Nedenfor fglge utdrag fra undersgkelser utfgrt av andre aktgrer tidligere i saken. Opplysningene er kun ment som
informasjon i saken.

Vedlegg tilknyttet "Diverse undersgkelser fra andre”

OSTAVIND

ARKITEKTER

MOSS 04.12.2020

ELIAS KRAMMERSVEI 5B UTREDNING
GNR 1/BNR 976 UTREDNING AV TILTAK PA EIENDOM
120082

Bakgrunn

P& bakgrunn av brev fra kommunen om anmodning om redegjerelse for bruk av kjeller i bolig pa
eiendommen GBnr. 1/976 i Elias Kraammers vei 5b, er @stavind Arkitekter engasjert for a vurdere status
pa arealer i eksisterende bygg.

Oppsummering av aktuelle dokumenter i kommunens arkiver.

1997: Seknad om byggetillatelse for pabygg: Byggessknaden er definert som 2 etasjer pluss
innredning av loft.

1998-04.02: | brev fra kommunen er det gitt avslag for byggeseknad pa bakgrunn av at et bolighus i
tre etasjer krever etasjeskiller mot kjeller i minst A60. Avslaget bygger ogsa pa at tiltaket er i strid med
reguleringsplanen for innredning av loftsetasje og etasjeantall.

1998-06.18: Sgker sender inn justert byggeanmeldelse for tilbygg; Loftetasjen bekreftes at skal kun
benyttes som ordingere loftsrom. Etasjeskiller og delevegger mellom leiligheter skal bli utfares i
brannklasse B-30.

1998-08.25: Tillatelse til tiltak for oppfering av tilbygg- | vedtaket star det at tillatelsen er i trad med
reguleringsplan da loftsetasjen ikke er innredet til beboelse.

2015-04.07: Gustav Hagagen kontakter kommunen for a avklare mulighetene for a oppfere balkong.
Tiltakshaver henviser til sgknad fra 1998 der denne var inntegnet.

2015-04.14: Kommunen ved Ola Breivik bekrefter at oppfering av tidligere godkjent balkong kan fritas
for sgknadsplikt.

Det er forsgkt omsgkt bruk av loftet fra tilleggsdel til hoveddel i 1998. Pa bakgrunn av avslatt sgknad
og senere innsendt revidert sgknad er boareal pa loft ikke godkjent. Kjelleren er aldri omsakt og
inneholder fra opprinnelige tegninger badstue, matbod, brendselrom og bryggerhus. Dette er arealer
som ogsé defineres som tilleggsdel.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 89av 103 1 0 46 k

ID/Referanse: [4771 Norsk takst
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Reguleringsforhold
Eiendommen ligger i et omrade som er regulert av reguleringsplan for Rosnes- og Rosnesomradet,
planid 08, vedtatt 24 04.1947 og er avsatt til boligformal.

Gjeldende reguleringsplan legger felgende feringer som er aktuelle for gjeldende sak:

e Pkt 1: Bebyggelsen skal ikke veere over 2 fulle etasjer.

«  Pkt. 3: Boligens storrelse skal ikke veere over 10% av tomtens nettoareal og ikke over
100kvm. Og videre: «For 2-etasjes hus tillates ikke innredning pa loft» Tillatt maksimal
gesimshgyde er 7 meter. Ut fra veiledningsdokumentet «grad av utnytting» ble utnyttelse i
reguleringsplaner fra denne tiden definert som bebygd areal (BYA)

¢ Pkt. 5: Garasjer ma ikke overstige 18m2.

o | pkt. 10 er det definert at «untageiser fra disse vedtekter,( undtaken pkt 8, 9 og 10), kan. — vor
seerlige grunner taler herfor — Tillates av bygningsradet.»

@stavind har gjennomgéatt byggesak

Kommuneplan:

I ny kommuneplan for Moss kommune (Forelgpig ikke vedtatt, hgringsutkastet er ute for 2. gangs
behandling) er det i §1.3, forholdet mellom kommuneplan og eldre requleringspianer, definert at
reguleringsplaner i vedlegg | skal gjelde foran kommuneplan.

Reguleringsplanen for Rosnes- og Rosnesomradet er ikke i dette vedlegget. Kommuneplanen skal
derfor gjelde foran reguleringsplanen nar den blir vedtatt

Iht. §19.2.1 i ny kommuneplan er det for eksisterende boligomrader tillatt maksimait bebygd areal pa
25% BYA med tillatt gesims- og menehzyde pa hhv. 7 og 8 meter. Frittliggende garasjer og uthus kan
veere inntil 50m2. BRA. Det er ikke definert begrensning for antall etasjer.

Ny plan er ikek vedtatt pt

Tillatt maksimal utnyttelse iht. reguleringsplan: 254,5m2 BYA, 25%
Beregnet utnyttelsesgrad eksisterende bygg: 245m2 BYA, 24% (beregnet utnyttelse inkluderer hus,
garasje, malbart overbygd areal og parkering pa terreng for naboenhet)

Tillatt maksimal utnyttelse iht. reguleringsplan: 101,8m2 BYA, 10%
Beregnet utnyttelsesgrad eksisterende bygg: 132m2 BYA, 13%

Tillatt utnyttelsesgrad er derfor overskredet iht. reguleringsplanen, men innenfor iht. kommuneplanen.

Ikke godkjent etter dagens plan. Aldri sikkert om ny plan godkjennes. Kommer over gesimshgyde

Oppsummert vurdering av tiltak opp mot reguleringsplan/kommuneplan:

Etasjeantallet blir beregnet ut fra antall etasjer med bofunksjoner. Det betyr at bruksendring av kjeller
og loft gjor at bygget blir 4 etasjer. Ved bruksendring av kjeller og/eller loft vil tiltaket vaere i strid med
gjeldende reguleringsplan pkt. 1 og 3 for hhv. etasjeantall og forbud mot innredning pa loft og
utnyttelsesgrad. Tiltaket vil derfor vaere avhengig av dispensasjon.

Nar kommuneplanen blir vedtatt kan vi ikke se at tiltaket er i strid med overordnet plan og dermed er
det ikke behov for dispensasjon.

Kjenner ikke endelig vedtak.

Utskr. dato:

Side:

s 1047 N |
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Aktuelle krav for a fa godkjent gjeldende situasjon:

TEK17 §1-2 Forskriftens anvendelse pa seerskilte tiltak, 8. ledd kommer til anvendelse i denne
situasjonen: «Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel or bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller
omvendt innenfor en boenhet gjelder krav | forskriften med unntak av § 12-2, § 12-9, § 12-10 annet
ledd, § 13-5 annet og tredje ledd, § 13-8 og § 14-2 til § 14-5»

Romhgyde:
Romhgyden ma veere minimum 2,0m. Merk at DIBK definerer at romhgyden males fra undergulv til
himling. Altsa kan parketten trekkes fra.

Ventilasjon:
Kravene til termisk inneklima i §13-4 gjelder: Ventiler i rom er tilstrekkelig

Radonniva:
Int. egenerkleering i prospektet skal dette vaere ok.

Akustikk:
Mé avklares om det er nedvendig & utfere tiltak mellom 1.etasje og kjeller for a tilfredsstille
lydgjennomgang til naboleilighet.

Bygget plasseres i risikoklasse 4 og ved 3 og 4 boligetasjer skal det plasseres i brannklasse 2.
Det er definert som unntaksbestemmelse at boligbygning i risikoklasse 4 med tre etasjer kan
oppferes i brannklasse 1 nar hver boenhet har utgang direkte til terreng, uten a matte remme via
trapp eller trapperom til terreng. Det ma avklares om denne unntaksbestemmelsen kan benyttes.

Branncelle:

Hver boenhet er definert som en brancelle. Samtlige vegger og dekker mot tiliggende boenhet ma
tilfredsstille brannkrav iht tek17 §11-8. Iht. preakseptert Igsning §11-8 fgrste ledd, bokstav g, skal
ogsa hybel defineres som egen branncelle.

Iht. preaksepterte lgsninger i tek17 §11-8 andre ledd skal brannmotstand til branncellebegrensede
bygningsdeler i brannklasse 2 veere EI60 for dekker og vegger og EI30( El» 30-CS,

[B 30 S] for der. Eksisterende bygg er iht. tegninger prosjektert med EI30 vegger og dekker. For
brannklasse 1 er det tilstrekkelig med brannmotstand Ei30 i vegger og dekker.

Dette ma prosjekteres og evt. avklares med en brannkonsulent om man kan avvike fra preaksepterte
I@sninger. Dette er spesielt viktig a fa avklart da det ma avklares om gkt etasjeantallet utigser nye krav
til brannsikring for hele bygget.

-~

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
Side: 91av 103 1 0 4 8 k
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Remning:
Remning kjeller: Der til kjeller ma inneha tilstrekkelig bredde — 86cm fri bredde. (iht. §11-13, 7. ledd

bokstav a)

1 §11-13, tredje ledd, preaksepterte ytelser er det definert:

Pkt 1: | byggverk i risikoklasse 1, 2 og 4 kan utgangen veere remningsvindu som har 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 ryggbgyle. Ved st@rre hgyder ma det vaere atkomst fra remningsvindu til
utvendig trapp. Stige eller trapp ma ha avstand minimum 2,0 m fra vindu, eller vaere skjermet mot
flammer og stralevarme.

Pkt 4: | risikoklasse 4 ma minst annethvert rom for varig opphold ha rgmningsvindu.

Pkt 6: Remningsvindu ma ha hgyde minimum 0,6 m og bredde minimum 0,5 m. Summen av hgyde og
hredde ma vaere minimum 1,5 m_ jf figur 5. Svingvinduer med dreieakse, ma ha tilsvarende effektiv
apning. (Males fra innsiden av innerkarm.)

Andre anbefalinger samme forskrift: Avstand fra golv til underkant av vindusapningen bgr veere
maksimalt 1.0 m, med mindre det er utfgrt andre tiltak som eks. fast innredning under vindu som kan
lette remning.

|

-

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘

Side: 92av 103 1 0 4 9 k
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- U>tldrag forskrifter

e TEK17

§ 10-3. Nedfall fra og sammenstgt med byggverk

(3) Avstanden fra underliggende terreng til takutspring og andre overliggende faste eller bevegelige deler av byggverket
skal veere tilfredsstillende slik at sammenstgt unngas.

§ 12-5. Sikkerhet i bruk
Byggverk skal ha en utforming som forebygger fare for skade pa personer og husdyr ved sammenstgt eller fall.
Veiledning til bestemmelsen

Hensikten med bestemmelsen er G sikre at byggverk utformes slik at de er sikre i bruk. God planlgsning av rommenes
stgrrelse, form, belysning, innbyrdes plassering og forbindelse er viktig for G unnga ulykker og skade pé personer ved
forutsatt bruk av byggverket.

Det er spesielt viktig G legge vekt pa sikkerheten for utsatte grupper som barn, eldre og personer med
funksjonsnedsettelser. Svaksynte og blinde er szerlig utsatt for sammenstat og fallskader.

§ 12-7. Krav til utforming av rom og annet oppholdsareal
(1) Rom og annet oppholdsareal skal ha utforming, romhgyde og stgrrelse tilpasset sin funksjon.
Veiledning til ferste ledd

Hensikten med bestemmelsen er G sikre at rom far tilfredsstillende stgrrelse og hayde, og sikre at det er tilstrekkelig plass
til utstyr og innredning som er tilpasset den forventede bruken av rommet.

Stgrrelsen og hgyden pa et rom har stor betydning for hvordan innemiljget oppleves. Kravet til romhgyde er avhengig av
hvilken funksjon rommet har.

(2) For romhgyde i boenheter gjelder fglgende:

a) Rom for varig opphold skal ha hgyde minimum 2,4 m.

b) Rom som ikke er for varig opphold skal ha hgyde minimum 2,2 m.

c) Fritidsbolig med én boenhet skal ha hgyde minimum 2,2 m.

d) Deler av et rom kan ha lavere hgyde der dette ikke pavirker rommets tiltenkte funksjon.
Veiledning til annet ledd bokstav d

Det er ikke satt noen grense for hvor stor del av rommet som kan ha lavere hgyde.
Preaksepterte ytelser

1. Deler av et rom for varig opphold med horisontal himling kan ha hgyde pG minimum 2,2 m der dette ikke pavirker
rommets tiltenkte funksjon.

2. Deler av et rom kan ha skra himling med lavere hgyde enn 2,2 meter.
(3) Ved bruksendring i boenhet fra tilleggsdel til hoveddel eller omvendt, kan romhgyden vaere lavere enn 2,4 m.
Veiledning til tredje ledd
Preaksepterte ytelser

1. For bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i eksisterende boenhet mé romhgyde vaere minimum 2,20 meter.

2. For bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i boenhet der oppfgring av boligen ble omsgkt fgr 1.7.2011 maé
romhgyden vaere minimum 2,00 meter.

12-13. Dgr, port og lignende
(1) Dgr, port og lignende skal vaere lett & se og bruke, og skal utformes slik at de ikke skader personer, husdyr eller utstyr.

(2) Bredden og hgyden skal tilpasses forventet ferdsel og transport, inklusiv rémning ved brann, og skal minst oppfylle
felgende:

a) Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m. | byggverk beregnet for mange
personer skal fri bredde vaere pa minimum 1,16 m.

b) Dgrer internt i boenheter skal ha fri bredde pa minimum 0,76 m.
§ 12-14. Trapp
Veiledning til bestemmelsen

(1) Trapper skal veere lette og sikre a ga i. Bredde og hgyde i trapper skal tilpasses den forventede ferdsel og transport,
herunder rémning. Fglgende skal minst vaere oppfylt:

a) Trappen skal ha sikker avgrensing og handlgper pa begge sider.
b) Minst én handlgper skal vaere med overkant mellom 0,8 m og 0,9 m over gulvet eller trinnet.
c) Trappen skal ha jevn stigning og samme hgyde pa opptrinn i hele trappens lengde.

Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
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2 .d) Inntrinn i ganglinjen skal vaere minimum 0,25 m. Trapper med rette Igp skal ha samme dybde pa inntrinn.

e) Repos skal ha tilstrekkelig stgrrelse til a hindre og stanse fall. Det skal veere repos ved hgydeforskjeller pa mer enn 3,3
m.

f) Trapperom skal ha god belysning slik at trappetrinn er synlige.
g) Inntrinn skal ha sklisikker overflate.

h) Trapper med rette Igp skal ha bredde pa trappelgpet pa minimum 0,90 m og fri hgyde minimum 2,1 m. Trapper med
rette Igp internt i en boenhet skal ha bredde pa trappelgpet pa minimum 0,80 m og fri hgyde pa minimum 2,0 m.

i) Trapper som ikke har rette Igp, skal ha bredde pa trappelgpet som er minimum 0,10 m bredere enn kravet i bokstav h.
§ 12-15. Utforming av rekkverk

(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt, og skal utformes slik at det forhindrer
klatring.

(2) Rekkverk i trapper og ramper skal ha hgyde minimum 0,9 m over gulv eller trinn. Hgydekravet gjelder ogsa rekkverk pa
mellomrepos og returrekkverk pa repos.

Veiledning til annet ledd

Mesaniner og passasjer bygges av og til sammen med trappelgp, for eksempel som tilknytning til repos. Da far reposet
en tilleggsfunksjon utover @ veere en del av trappelgpet. | slike tilfeller gjelder kravet til hgyde pa rekkverk i tredje ledd.

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

(4) Nivaforskjeller til terrenget eller underliggende plan som er mindre enn 3,0 m kan sikres pa annen forsvarlig mate enn
med rekkverk.

(5) Apninger i rekkverket skal vaere maksimum 0,10 m opp til en hgyde pa minimum 0,75 m. For rekkverk over 1,0 m skal
apninger i rekkverket vaere maksimum 0,10 m i en hgyde opp til minimum 0,25 m under topp av rekkverk. Den
horisontale avstanden mellom en bygningsdel og det utenpaliggende rekkverket skal veere maksimum 0,05 m.

§ 13-9. Generelle krav om fukt

Grunnvann, overvann, nedbgr, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, soppdannelse eller andre
hygieniske problemer.

§ 13-10. Fukt fra grunnen

Rundt bygningsdeler under terreng og under gulvkonstruksjoner pa bakken, skal det treffes ngdvendige tiltak for a lede
bort sigevann og hindre at fukt trenger inn i konstruksjonene.

§ 13-13. Fukt fra inneluft

Bygningsdeler og konstruksjoner skal prosjekteres og utfgres slik at det ikke oppstar fuktskader pa grunn av kondensert
vanndamp fra inneluften.

e TEK10
§ 13-14. Generelle krav om fukt

Grunnvann, overflatevann, nedbgr, bruksvann og luftfuktighet skal ikke trenge inn og gi fuktskader, mugg- og
soppdannelse eller andre hygieniske problemer.

§ 13-20. Vatrom og rom med vanninstallasjoner

1. Vatrom skal prosjekteres og utfgres slik at det ikke oppstar skade pa konstruksjoner og materialer pa grunn av
vannsgl, lekkasjevann og kondens.

(2) Fglgende skal minst vaere oppfylt:

a) Vatrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som ma antas a bli utsatt for vann i
brukssituasjonen. Rom med sluk skal vaere utformet slik at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

b) | vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes negativt av fukt vaere beskyttet av et egnet vanntett
sjikt. Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten. Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

c) | rom som ikke har sluk og vanntett gulv, skal vanninstallasjoner ha overlgp eller tilsvarende sikring mot fuktskader.
Gulv og vegger som kan komme til a bli utsatt for vannsgl, lekkasjevann eller kondens, skal utfgres med fuktbestandige
materialer.

d) Rom uten sluk skal utformes slik at eventuelle lekkasjer synliggjgres.

e) Vegger med innebygde sisterner eller lignende skal sikres mot fuktinntrengning fra lekkasjer fra installasjonen.
Eventuelle lekkasjer skal synliggjgres og i andre rom enn vatrom skal lekkasjen fgre til automatisk avstengning av vannet.
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Proslektermgskostnader

¢ Alle arbeider ma prosjekteres grundig, og det er flere forhold som innebaerer en usikkerhet rundt om det er mulig é
giennomfgre, omfang av utbedringer, og kostnader knyttet til dette.

¢ Dersom man ikke skulle fa godkjent Igsninger med bade loft og kjeller vil verdien av boligen forringes vesentlig og det
er ikke mulig a besvare hvilken verdiforringelse vi snakker om fgr man vet hva som faktisk er gjennomfgrbart og hva
som blir godkjent.

e Utbedringene som skisseres vil i liten grad pavirke markedsverdien, da det etter FBTs vurderinger er beskrevet de
tiltak som er ngdvendige for a oppna forventet stand og kvalitet pa boligen basert pa opplysninger i salgsoppgaven.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Kommunale gebyrer 1,00 50 000
Arkitekt 1,00 100 000
Brannprosjektering 1,00 70 000
Statiske beregninger 1,00 100 000
Akustiske beregninger 1,00 40 000
00:00 360000
Inkl. mva: 450 000

Beboelighet

* Bade nar det gjelder utbedringer av kjelleretasje og loftsetasje vil boligen i perioder vaere ubeboelig grunnet omfanget
av arbeider.

o Estimert tid for ubeboelighet settes til 3 maneder for a sikre rasjonell drift av byggeplass og for a kunne utfgre
arbeider i bade kjeller og pa loft samtidig.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Estimert leiekostnad erstatningsbolig 3,00 mnd 81 000
00:00 81000
Total
Materialer Arbeid Diverse Sum eks mva |MVA Sum inkl mva
Ulovligheter 1307 000 1307 000 326 750 1633750
kjellerleilighet
Ulovligheter 871000 871000 217 750 1088 750
loftsetasje
Brannsikring 450 000 450 000 112 500 562 500
Bom i fliser i kjeller 46000 46000 11300 57500
Drenering/grunnmu 0 0
r
WC-rom 29 000 29000 7 250 36 250
Trapp 9 0
Soverom 2. etasje 85 000 85 000 21250 106 250
Bad kjeller 130 000 130 000 32 500 162 500
Sanitaer 35000 35000 8750 43750
El-arbeider 35000 35 000 8750 43750
Rekkverk 5000 5000 1250 6250
Pipe/ildsted 60 000 60 000 15 000 75 000
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e b?osjekteringskostn 360000 360 000 90 000 450.0_0_0. s
ader !
Beboelighet 81000 81000 81 000
Total kr 3494 000| kr 3 494 000 kr 853 250 kr 4 347 300
- Vaer oppmerksom pa at det bevisst gjgres automatiske avrundinger av belgp/totaler i rapporten som kan fgre til visse awvik ved summering.
UndersKkrifter
Sted/Dato Takstingenior
Vestby, / 2 —
e S P~
24.03.2023 [P VO
Utskr. dato: 24.03.2023 ‘
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Mosseregionen interkommunale brann og redning

Saksnummer 1010796
Dokumentdato 17.03.2023
ELIAS KRAMMERS VEI 5 B Kontrolldato 17.03.2023
1513 MOSS Saksbehandler Martin Rusvik Vedal

Tilsynsrapport etter tilsyn med fyringsanlegg

Mosseregionen interkommunale brann og redning (MIB) gjennomfarte tilsyn med fyringsanlegget ved Elias Kreemmers
vei 5B, bruksenhet H0201, 1513 MOSS den 17.03.2023.

Omfang av tilsynet

Formalet med tilsynet er a kontrollere om fyringsanlegget er oppfert, utstyrt og vedlikeholdt i henhold til gjeldende
forskrifter, og at fyringsanlegget ikke utgjer en risiko for brann. | tillegg ble det gitt informasjon og veiledning om generelle
brannsikkerhetssparsmal, herunder raykvarsler og handslokkeutstyr.

Det gjores oppmerksom pa at denne tilsynsrapporten ikke er en tilstandsvurdering av fyringsanleggel. Rapporten er
basert pa tilsynet feieren har utfert og den dokumentasjon som var tilgjengelig under tilsynet.
Det tas forbehold om at det kan finnes skjulte feil og mangler som ikke har blitt oppdaget.

Definisjoner

Avvik: Overtredelse av Kkrav fastsalt i eller i medhold av helse-, miljg- og sikkerhetslovgivningen.

Anmerkning: Forhold som tilsynsmyndighetene mener det er riktig & papeke for a ivareta helse, milja og sikkerhet, og
som ikke omfattes av definisjonen for avvik.

Kommentarer: Utfyllende beskrivelse av avvik/funn som beskriver de faktiske forhold ved objektet.

Felgende avvik ble avdekket:

Skorsteinslop 26600,
1. Det er slitte og og mangelfulle fuger innvendig i skorstein, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.

Kommentar:

Slitte og mangelfulle fuger 1 skorsteinen kan blant annet tare til svekket brannmotstand mellom skorstein og brennbart
materiale. Dette gker faren for brann.

Du ma utbedre slitte og mangelfulle fuger innvendig i skorstein.

lidsted, Vedovn, Stue
2. Det er utettheter rundt reykrer, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.

Kommentar:
Utettheter rundt roykrer kan fore til brann og spredning av giftig rayk.
Du ma sorge for a utbedre utetthetene rundt raykroret.

Tilbakemelding
I henhold til brann- og eksplosjonsvernloven § 33, forste ledd ber vi om skriftlig tilbakemelding.
Tilbakemeldingen skal inneholde en handlingsplan som angir:

« Hvordan avdekkede avvik er tenkt lukket og pa hvilken mate
s Nar dette skal skje (tidsfrist)
« Hvem som har ansvar for lukking av hvert enkelt avvik

Tilbakemeldingen merkes med saksnummer 1010796 og sendes til MIB pa epost post@brann.movar.no innen
01.05.2023 .

Mosseregionen interkommunale brann og redning E-post: mb@brann,movar.no MOVAR IKS avd. MIB
Post- cg beseksadresse. Tykkemyr 2, 1597 Moss Hjemmeside: www brarnn.movar.no Foretaksregisteret. NO 958 272 204
Telefon:69 24 /8 50 Bankgiro: 6118.05.58941
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Dersom brannvesenet ikke mottar tilfredsstillende tilbakemelding innen fristens utlep vil brannsjefen vurdere a fatte
vedtak om palegg om retting av avvik jf. brann og eksplosjonsvernloven § 37 forste ledd.

Dette er & anse som et forhandsvarsel om palegg i henhold til forvaltningsloven § 16.

Har du spersmal?
Ta gjerne kontakt med feierseksjonen ved Martin Rusvik Vedal pa telefon 45 46 90 35 eller e-post post@brann.movar.no

Aktuelt regelverk:

+ Lov av 14. juni 2002 nr. 20 om vern mot brann, eksplosjon mv. (brann- og eksplosjonsvernloven) § 11

» Forskrift av 17. desember 2015 nr. 1710 om brannforebygging § 17

« Eiers plikt til kontrell og vedlikehold av fyringsanlegget kommer frem i nevnte forskrift om brannforebygging § 6

« Forskrift av . juni 2009 om handtering av brannfarlig, reaksjonsfarlig og trykksatt stoff samt utstyr og anlegg som
benyttes ved héndteringen (forskrift om handtering av farlig stoff)

s Lovav 10. februar 1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven)

« Forskrift av 6. desember 1986 om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
{internkontrollforskriften)(Gjelder for borettslag og sameie)

Med vennlig hilsen

Martin Rusvik Vedal
Feiersvenn

Dette brevet er elektronisk godkjent og trenger dermed ingen underskrift.

Mosseregionen interkommunale brann og redning E-post; mt@b-ann,movar.no MOVAR IKS avd. MIB
Post- og pese<sadresse Tykkemyr 2, 1537 Moss Hjemmeside: www.Dran . movarnno Forelaksregisteret NO 959 272 204
Telefon:66 24 78 50 Bankgiro: 6118.05.58841
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Radgivende ingenigrer i byggeteknikk
Ramstadsletta 15, 1363 HGVIK

Beeresystemer er var stvrke
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NOTAT 01 CONEISU

Innledning:

ConSisu AS er bedt om & vurdere kontruksjonssikkerheten og andre tiltak som er nedvendig & utfore
for a fa Elias Kreemmers vei til a tilfredsstille kravene i Norsk Standard og Tek17.

Konklusjon:

Takkonstruksjonen:

Takkonstruksjonen er underdimensjonert som folge av endringer i takkonstruksjonen samt
etterisolering av denne. Eksisterende taksperrer ma forsterkes, i tillegg til at det ma lages nye
utvekslinger rundt ny trapp og ny plassering av takvinduer. Parti over trapp er uisolert og ma isoleres.

Utsparing for ny trapp kjeller:
Naér det skal lages utsparing for ny trapp fra kjeller opp til 1 etg ma det etableres en ny sgyle. Det ma
stopes et nytt fundament under eksisterende gulv i kjeller for denne soylen.

Kjellervegger i Leca:

Kjellereveggene i Leca har for stort spenn mellom avstivende skiver og er derfor overbelastet.
Kjellerveggene mé avlastes og det kan gjores ved & fjerne dagens tilbakefylling rundt bygget og
erstatte dette med los Leca. Kjellerveggene ma etterisoleres utvendig for 4 tilfredsstille kravene til U-
verdi.

Lydkrav i kjeller:

For a tilfredsstille dagens krav til lyd ma taket i kjeller lydisoleres. Dette vil tilfore last til dekket som
det mest sannsynlig ikke er dimensjonert for. Det er meget sannsynlig at trebjelkelag og
utvekslingsbjelke i taket over kjeller ma forsterkes.

Senkning av kjellergulv:

For 4 tilfredsstille lydkrav mé& himling i kjeller senkes. For & tilfredsstille kravene til takhgyde vil da
gulvet i kjeller métte senkes. Dette medferer at fundamenter ma understopes for & komme ned til nytt
niva. Drenering mé senkes tilsvarende mye som man senker kjellergulvet.

Z:\ConSisu\Prosjekter\14xx\1400 Elias Kreemmers vei 5B - MM\Rapport\Notat 01 - Elias Kreemmers vei 5B.docx
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Takkonstruksjon:

Takkonstruksjonen er ulik p& opprinnelig bygg og pa tilbyggene. Pa 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 & avdekke dimensjoner pé takstolene for en eventuell
kontroll. Takkonstruksjonen pé eksisterende bygg bestar at et takverk med sperrer som stattes opp av
en knevegg som igjen belaster bjelkelaget i gulvet pa loftet. Deretter fores lastene ned i yttervegger og
en midtbarevegg.

3t g

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.

Sterre deler av kneveggene er fjernet eller flyttet og det er en klar endring av baerekonstruksjonen som
medforer at man ma gjere nye beregninger av takkonstruksjonen. I tillegg til dette er takflaten som fra
byggear var uisolert blitt isolert. For 14 isolasjonen i gulvet mellom andre etasje og loftet. Dette har
fort til mindre sne vil smelte pa taket noe som igjen eker belastningen og fremmer et krav om nye
beregninger av takkonstruksjonen. Takkonstruksjonen ma da beregnes etter dagens regler og laster
selv om det er et gammelt bygg som opprinnelig var godkjent.

Z:\ConSisu\Prosjekter\14xx\1400 Elias Kreemmers vei 5B - MM\Rapport\Notat 01 - Elias Kreemmers vei 5B.docx
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Figur 3: Bildet viser loftsrom mot nord hvor knevegg mot @st er fjernet, kun topp- og bunnsvill star igjen.

Z:\ConSisu\Prosjekter\14xx\1400 Elias Kreemmers vei 5B - MM\Rapport\Notat 01 - Elias Kreemmers vei 5B.docx
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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 péa bjelken naermest trappen. I tillegg er bunnsvillen som skal fordele lastene utover
bjelkelaget fjernet. Veggen var tidligere pa linje med veggen vi ser hjgrnet av nederst til venstre i bildet.

Da det er begrenset takhgyde pa loftet, har vi sett pd den verste situasjonen der kneveggene er fjernet.
Det er her det vil vaere storst behov for evt forsterkning og da sterst fare for at man méa senke

himlingen for & utfere forsterkningen.

Vi har malt eksisterende taksperrer til & vaere 65x125mm med en senteravstand pa ca 860mm.

Figur 5: Bildet viser at sperrene har en senteravstand pa ca 860mm.
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Figur 6: Bildet viser at taksperrene har en bredde pa ca 65mm.

F/gur 7: Bildet viser at taksperrene har en hgyde pa ca 125mm.

Vi har kontrollberegnet taksperrene med en lysapning pa 4100mm og en nedbgyning L/300 pa
13,7mm. Vi har da funnet at de eksisterende taksperrene kun har 11,4% av ngdvendig kapasitet. Vi
har funnet at vi kan forsterke hver av de eksisterende taksperrene med 2 stk limtre S48x200mm for &
fa nedvendig kapasitet i takkonstruksjonen og a ivareta konstruksjonssikkerheten ihht Norsk Standard.
| tillegg til & forsterke sperrene ma sammenkoblingen av sperrene i mgnet og sammenkoblingen av
taksperrene mot gulvbjelkene ved yttervegg dimensjoneres og prosjekteres for utbedringen kan
utfgres.

Dagens takkonstruksjon er bygget opp av nevnte sperrer med 125mm hgyde som har en luftespalte
pa 48mm og en 12mm asfaltplate, dette gir ca 65mm igjen av hayden. Taksperrene er sa nedforet
med 73mm og krysslektet med 48mm, totalt gir dette i underkant av 190mm med isolasjon (186mm).
Vi har allerede avdekket at taksperrene ma forsterkes med 2 stk S48x200 som ma gjgres under
luftingen for & unnga mye merarbeid og for a forhindre struping av luftingen, det medferer at himlingen
ma senkes minimalt med ca 14mm.

Z:\ConSisu\Prosjekter\14xx\1400 Elias Kreemmers vei 5B - MM\Rapport\Notat 01 - Elias Kreemmers vei 5B.docx
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Figur 8: Bildet viser opygningen av eksisterende tak med alle lag og mal som beskrevet pa forrige side.

Vi har utfart en kontroll at U-verdien til taket og har tatt utgangspunkt i at det er plass til 200mm
isolasjon. Vi har med 200mm isolasjon og en lambda verdi pa 0,034 (vanlig Glava isolasjon) kommet
frem til at dagens takkonstruksjon (med minimale utbedringer) har en U-verdi pa 0,166, dette er
innenfor minimumskravet i Tek17 som er pa 0,18. Det ma nevnes at dette fortsatt er et stykke unna
normalkravet pa 0,13.

Hvis man isolerer med 250mm isolasjon i stedet ender vi pa en U-verdi pa 0,136 som fortsatt ikke
tilfredsstiller normalkravet i Tek17. Det vil si at for & oppna normalkravet i Tek17 vil det matte isoleres
med 300mm i taket som vil medfgre at hele himlingen ma senkes ytterligere 100mm.

Over dagens trapp er det avdekket at det ikke er noe isolasjon i taket i det hele tatt, det er kun
luftespalten.

f ‘A i - .

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 hoyde og derfor ikke kan ha noe isolasjon, i tillegg
til at luftespalten mest sannsynlig er mindre her enn pa resten av taket.
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Over trappen er det behov for mer isolasjon, men det er ogsa behov for ekstra takhgyde. Vi har derfor
beregnet at hvis det benyttes 98mm heye dser over trappen er det plass til 50mm vakuumisolasjon med
lambda verdi pa 0,007 og beskyttelse pa begge sider av isolasjonen. Dette gir en U-verdi pé taket over
trappen pa 0,143 som er innenfor minimumskravet i Tek17.

I henhold til arkitekt m4 loftstrappen flyttes og utvides i bredden for & bli godkjent. Dette medferer at
ogsé Velux-vinduene ma flyttes sideveis.

TRAPP OG
VEGG FLYTTES
ca 40 cm

Figur 10: Bildet viser et utsnitt av arkitektegningen med ny l@sning for trapp.

Den nye plasseringen av trappen medfgrer at det ma lages en helt ny utveksling i taket for partiet med
mindre isolasjonstykkelse, i tillegg til at det ogsa ma lages en helt ny utveksling for Velux-vinduene i
den nye posisjonen. Det vil si at det er en relativt stor del av taket ved trapp og vinduer som ma
bygges opp igjen fra bunn da det vil vaere sveert lite igjen av taket mellom gammel og ny plassering av
vindu/trapp.

| tillegg til dette ma det lages en helt ny utsparing i gulvet pa loftet for den nye trappen. Det ma
kontrolleres om det ogsd ma gjeres endringer i underliggende bzerende konstruksjoner for den nye
utvekslingen.

Utsparing for ny trapp kjeller:

Det skal etableres en ny trapp fra kjeller og opp til inngangspartii | etg.
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Y TRAPP ALLE ETASJER
FOR A IVARETA FRI HZIY DE

PLAMN 02 1:100
ETTER TILTAK

INNGANG FLYTTES UT

INNGANGSPLAN 1:100
ETTER TILTAK

TRAPP BYGGES INN

KJELLERPLAN 1:100 Y S@YLE ERSTATTER DRAGER]

ETTER TILTAK

Figur 11: Bildet viser et utsnitt av arkitekttegning som viser ny lgsning av trapperom fra kjeller og opp til plan 2.

Vi ser av kjeller planen at en eksisterende bjelke i taket i kjeller som baerer dagens trapp enten ma
fiernes eller deles i to for at trappen opp fra kjelleren ikke skal treffe denne.

/4

Figur 12: Bildet viser bjelken i taket i kjeller. Den er sé vidt snig da kun undersiden av bjelken stikker ca 10mm
ned fra himlingen.

Den naturlige lgsningen her er & erstatte/forsterke det gjenstaende av bjelken med en sgyle som
beskrevet av arkitekt. Denne sgylen vil trenge et fundament som ma etableres under dagens gulv i
kjeller. Det medfarer at dagens gulv ma pigges opp fer et nytt fundament kan stgpes. Deretter kan
gulvet reetableres.
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Kjellervegger i leca:

Vi har mélt inn at dagens kjellervegger i pdbygget del er 25cm tykke vanlige lecablokker, ikke
isoblokker. Som vi ser av plantegningen under er to av veggene ganske lange med en lysdpning pa
7,35m (7,85-0,5m) og 7,9m (8,4-0,5m).

KJELLERR 3

e — ‘L
' J
e '—\ Fum.TERﬁﬁTl

| iig % |
I mew = . _‘f_

e |

;l TT KJELLERR & [
KJELLERR 2 |
-I-'-—__
: d ‘|——_| | fi +1
I F b ™ T [
INNGANG \. - x
S KJELLER ETG. GANG
tundpment trapp
|, 2% L Eﬁ}_- L 290 /L 260 /‘I’
1 1 1 | |

Figur 13: Bildet viser et utsnitt av plantegning fra plan og bygningsetaten datert 03.11.97. De to nevnte veggene
og malene pa veggene er markert med radt.

Fra Leca teknisk handbok kapittel 7 Dimensjonering ser vi at ved en tilbakefyllingsheyde pa inntil 2,0m
er maksimal avstand mellom avstivende skiver 6,0m.
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Armering i 2. hvert skift

Blokktype Tilbakefyllingsmasser Type armering

Stein / grus Los Leca
Leca Blokk 25 cm 6,0m 9,om | lecaFugearmering
Leca Isoblokk 35 cm 6,0m g,0m Leca Sikksakk-armering
Leca Isoblokk 30 cm 6,0m gom Leca Sikksakk-armering
Leca Isoblokk 25 cm 50m 70m Leca Fugearmering

Tabell 7.7a Preaksepterte verdier for maksimal avstand mellom murte avstivende vegger,
tilbakefyllingshpyde < 2,0 m

Figur 14: Vi ser av tabell 7.7a i Leca Teknisk Handbok Kapittel 7 Dimensjonering fra 2021 at maksimal avstand
mellom avstivende skiver med tilbakefylling av stein/grus er 6,0m. Hvis det benyttes los Leca okes denne til 9,0m.

3.2 Jordtrykk
bestemt av veggens avstiving.

Yttervegger under terreng skal avstives med innvendig
murte deleveggermmsthver6 m. F@rtllbakefylllng foretas
skal murverket ha herdet,

avstivende delevegger
veere murt og kjellergulvet
stopt min. 20 mm opp pa
forste murte skift.

Nar tilbakefyllingen utfores
som stablet steinfylling,
kan avstanden mellom
avstivende vegger okes til
9 m. | bygg med stopte

F/gur 15: Vi ser av punkt 3.2 Jordtrykk i Leca Grunnmur 6. 000 fra 1986 at det var de samme mélene pa
byggetidspunktet.

— Leca byggeplank

- Boyd armering @8 mm
- Martelslemming

~ Isolerl lregulv

‘-"’JLSEJBESL

Det er to innvendige vegger, en for hver grunnmur som kun er lettvegger. Disse kan ikke benyttes som
avstivende skiver og det er derfor behov for andre tiltak for & avlaste grunnmuren. Det enkleste er &
fierne tilbakefyllingen og erstatte denne med lgs Leca. Vi ser da at spennvidden mellom avstivende
skiver gker til 9,0m og da vil veggene veere i orden.

Kjellerveggene er isolert innvendig med 100mm isolasjon. Vi ser av tabell 4,8 i Leca teknisk handbok

kapittel 4 Prosjektering og utfgrelse av Leca murverk at U-verdien med 100mm isolering er 0,246.
Dette er utenfor minimumskravet i Tek17 som er pa 0,22.
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Leca Basichlokk 25 om LSX; 3 =
Murt med delt tynnfuge (3 mm), uten aftestrimmel Evt. tilleggsisolering Uten U-blokk | med U-blokk
= — uten tilleggsisalering 0,620 0,660
—| U — 50 mm mineralull ® 0,343 8,355
— = 75 mm minerakull ® 0,282 0,250
—1 = E oo mm minaralull * 0,240 0,246
— i e — —
—| —] 50 -+100 mm mineralull ** 0,177 o180
— = e i
i - o 100 mm minerzlull = 0040 o142

1} Tilleggsisolering med deklarert varmekonduktivitet o034 Wimak

2} U-verdl for veggfelt med 13 skift. inkl ett 150 U-blokkskift (77 % av veggarealet).

3} U-verd! for veggfelt med 1o skift, Inkl ett 150 U-blokkskift (o % av veggarealat).

") Tileggstsoleringen | bindingsverk 36 ¥ 48/73/98 mm ofc &o0 mm og platekiedning

"] Tifleggsisoleringen sofvwoo mm kontinuerlig mellom murvegg og Hodingsverk + 1 bindingsverk 36298 mm o/ 600 mm og platekledning.”

Tabell 4.8 U-vendi for Leca ytHenvegger med og uten tillaggsisolaring

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 radt) far en U-verdi pa 0,246. Dette er utenfor
minimumskravet | Tek17 pa 0,22. Vi ser ogsa at med 150mm tilleggsisolasjon far vi en U-verdi pa 0,180.

Vi ser at for & tilfredsstille minimumskravet til U-verdi i Tek17 méa veggen minimum tilleggsisoleres
med 50mm utvendig. Dette kan utfares samtidig med at tilbakefyllingen skiftes ut som beskrevet
tidligere.

Lydkrav i Kjeller:

Det har blitt bemerket av arkitekt at kjelleren ikke tilfredsstiller dagens krav til lydisolering. Det vil
normalt vaere svaert vanskelig & lydisolere en etasjeskiller av trebjelkelag til a tilfredsstille kravene i
Tek17 fra kun undersiden, dette gjelder spesielt trinnlyd. Det ma prosjekteres en godkjent losning for
dette, men felles for alle lgsninger vil vaere at himlingen mé senkes minimum 100-150mm for & kunne
henge ned lydbeyler og tilstrekkelig lag med gips e.l. Felles er ogsa at vi tilferer mye egenlast pa
trebjelkelaget typisk fra 50kg per m? og oppover. Dette medferer at det ma gjores en kontrollberegning
av eksisterende trebjelkelag og utvekslingsbjelke i kjelleren. Det er veldig sannsynlig at bade bjelkelag
og utvekslingsbjelke mé forsterkes.

ConSisu AS kjenner ikke til noen prosjekter hvor det er utfort lydisolering kun fra undersiden av et
trebjelkelag som har blitt godkjent etter testing av lydgjennomgang.
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NOTAT 01 CONEjISU

Figur 17: Bildet viser kjelleren hvor vi ser utvekslingsbjelken som er kasset inn oppe i bildet.
Senkning av kjellergulv:

Da himlingen i kjelleren ma lydisoleres ihht til arkitekt og Tek17 og dette medforer en senkning av
himlingen vil det ikke lenger veare en tilfredsstillende takheyde i kjelleren. Kjellergulvet vil derfor
matte senkes 100-300mm avhengig av lgsning for lydisolering. I tillegg til dette ma man beregne at
det skal isoleres med 200mm isolasjon i gulvet for a tilfredsstille kravene i Tek17. Under dette ma
man beregne minimum 100mm masseutskifting og planering under isolasjonen. Hvis vi tar med en
tykkelse pa gulvet pa 100mm vil det si at vi minimum ma pigge oss ned 500-700mm under dagens
gulvoverflate i kjeller. Det er veldig sannsynlig at vi da ma grave ned under eksisterende fundamenter
da de normalt er plassert rett under gulvet. Dette medforer at eksisterende fundamenter bade pa
cksisterende bygg og tilbygg ma seksjonsvis understepes for & kunne utfere senkning av kjellergulvet.
Nér man skal fjerne kjellergulvet ma det graves rundt bygget og fjerne tilbakefyllingen for & avlaste
kjellereveggene sa de ikke blir presset inn av jordtrykket. Dreneringen ma senkes tilsvarende mye som
gulvet i kjeller senkes.

I tillegg til dette ma det kontrolleres om det vil vaere nok fall for avlep frem til offentlig avlep etter

senkning av kjellergulvet. Hvis det ikke er det ma det vurderes andre lgsninger som pumpe e.l. i
samrad med prosjekterende i VVS/VA.
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NOTAT 01 CONEISU

Figur 18: Bildet viser et snitt av kjellergulvet etter senkning. Vi ser opprinnelig gulvniva og oppbygning av det nye
gulvet. Hvor mye gulvet ma senkes bestemmes av lydisolering og andre krav til hayder pa tak, derer mm i Tek17.

Det méa benyttes en seksjonsvis understoping av eksisterende fundamenter. Hele fundamentet vil deles
opp i seksjoner pa 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 understgpes samtidig. P4 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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CONEISU

Understeping av vegger

Seksjonsvis understgping er bare aktuelt under funda-
menter eller grunnmurer med bindemiddel som gir mu-
ren en viss indre styrke, eller som er forsterket/armert.
Mur som ma forsterkes, er neermere omtalt i Byggfor-
valtning 721.112.

For a senke fundamenteringen til et nytt, lavere niva,
ma veggene undergraves og understgpes, eventuelt
undermures. Man graver ned langs begge sider av mu-
ren. Deretter fierner man massene under fundamentet
i seksjoner. Seksjonene ma tilpasses hvor lange spenn
den gamle muren taler. Setningsfaren ma vurderes.
Vanlige lengder er 1,0 — 1,5 m. Normalt bgr fundamen-
tet ikke senkes mer enn ca. 1,0 m med denne meto-
den. Man kan eventuelt arbeide samtidig med flere
seksjoner, dog ikke mer enn ca. ¥4 av den samlede leng-
de som skal understgpes. Disse seksjonene bgr ha
jevne innbyrdes avstander.

Nar en har fiernet massene i gnsket dybde og bredde,
forskales og armeres seksjonen. Armeringen gjores
lengre enn seksjonen og beyes til side slik at den

skjgtes med neste seksjon nar denne stopes. Seksjo-
nen stepes slik at det blir et mellomrom pa 20 — 30 mm
mellom toppen av seksjonen og underkanten av eksis-
terende vegg. Nar seksjonen er herdet, stgpes det i
mellomrommet med en ekspanderende betong for a
hindre at bygget «setter seg» nar mellomliggende par-
tier graves ut og stgpes. Se fig. 52.

— Ekspanderende martel

e
-

Armeringen md
| SEnere kKunne bayes Snitt

10 -5 m | inn i naboseksjonen

Fig. 52
Seksjonsvis understeping av grunnmuren

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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Sammendrag

Boligen er i senere ar delvis ombygget med innredet loftsetasje og kjellerleilighet. Ombygginger er ikke
omsgkt bygningsmyndighetene. Det er etter var vurdering gitt tydelige risikoopplysninger som gjelder
definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i salgsopplysningene
(Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerkleering).

Arealer i kjeller og loft vil etter var vurdering godkjennes ved en sgknadsprosess. Sgknad ma forestas
av ansvarlig foretak og en brannsikkerhetsstrategi ma ligge til grunn. For a fa godkjent kjeller ma
gangarealer i 1. etasje utvides og etableres innvendig trappeadkomst. Ut over dette er ingen andre
tiltak vurdert ngdvendig.

| tillegg til overstaende er det reklamert pa en rekke andre forhold ved boligen. Grunnet antall avvik
anses det ikke relevant & oppsummere dette i et sammendrag og det henvises derfor til kapittel 2 hvor
hvert enkelt forhold er utdypet.
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1.2

1.3

14
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Innledning

Beskrivelse av oppdraget

Eiere av eiendommen Elias Kreemmers vei 5B med gnr 1, bnr 976 pa Jelgy i Moss kommune,
har etter overtagelse oppdaget feil og mangler ved eiendommen. BER Bygg og
eiendomsrevisjon AS har fatt i oppdrag a besiktige de papekte forhold og beskrive disse.

Mottatt og innhentet dokumentasjon

e Salgsprospekt

o Reklamasjonsrapport utarbeidet av Follo Boligtakst, datert 24.03.2023
e Brannsikkerhetsstrategi utarbeidet av Firefly AS, datert 06.06.2023

e Diverse tilsynsrapporter fra MOVAR

o Tilstandsrapport, datert 28.12.2017

e ElL-takst utarbeidet av Per Iver Strand, datert 19.03.2023

e Diverse annen mottatt dokumentasjon

Premisser

Rapporten er utarbeidet pa bakgrunn av mottatt og innhentet dokumentasjon, egne
observasjoner ved befaringer pa stedet, og opplysninger gitt ved besiktigelsene. Alle
tilgjengelige dokumenter og informasjon har veert vurdert enkeltvis og i sammenheng, for pa
best mulig mate a kunne vurdere hele saksbildet.

Vurderingen er gjort etter beste skjgnn 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 & ha undersgkt objektet slik god skikk tilsier.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

Levetidsbetraktninger

Det refereres til en tabell med beskrivelse av vedlikeholdsintervall, utarbeidet pa grunnlag av
Byggforskserien Byggforvaltning 700.320 Intervaller for vedlikehold 2007. Relevante deler av
tabellen kan fremkomme i rapporten for et utvalg av saerlig utsatte bygningsdeler.

Normal levetid er angitt generelt og ca. i et intervall mellom hay og lav forventet teknisk levetid
avhengig av hvilke faktorer som er til stede av de som gjgr 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, gkonomi, sikkerhet, funksjon eller brukergnsker, er
lagt til grunn.

Vurderingen er videre utfart pa bakgrunn av det referanseniva som normalt bgr kunne
forventes av den aktuelle bygningsdelens oppfgringstidspunkt. Bygningen er i henhold til
mottatt dokumentasjon oppfert i 1954 og har dermed ingen forankring i nyere Plan- og
bygningslov eller Teknisk forskrift. Det er dog gjort diverse ombygninger senere ar 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 pa Jelgy i Moss og omfatter en tomannsbolig oppfart 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 staende
trekledning. Tak som saltak tekket med takstein. Underetasje er primeaert i murkonstruksjoner.
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2.1 Paberopte forhold

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 & anse som bruksendringer og er sgknadspliktige tiltak. Det foreligger
imidlertid ingen godkjennelse av dette. Godkjennelse krever bygningsmessige tiltak.

Det fremstar for BER som at Takstmann Hem har en koordinerende rolle og at han i sin
rapport har medtatt alle konsulenters vurderinger og konkludert ut ifra dette. Vi velger derfor
tilneermet & falge Hems oppstilling av de reklamerte forhold, herunder:

1. Ulovlig kjellerleilighet og loft
2. Andre avvik ved kjeller

3. Andre avvik ved loft

4. Beerekonstruksjoner

5. Brannsikring

6. Bomifliser

7. Drenering/grunnmur

8. WC-rom

9. Trapp

10. Soverom 2. etasje
11. Bad Kjeller

12. Saniteer

13. EL-arbeider

14. Rekkverk

15. Pipe/ildsted
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2.1.1 Opplysnlnger gitt ved salg Det er i dag innredet egen utleiedel i
Faelgende utklipp er hentet fra Salgsprospekt. Her Kjeller. Forholdet er ikke sokt
fremkommgr etter vér vurdering _opplysninger om at bygningsmyndigheter, dog har leiligheten
utleiedel i kjeller og |nn°re_det_loft |knke er bruksendret og tilstrekkelig med romheyde samt godkjent
at dette vil kunne ha pavirkning pa blant annet remningsvindu pa soverom, Videre ber det
area_lb?nevnelser og utnyttelse§grad. V|d_ere oppfo_rdres gjenmomfores ytterligere undersokelser
det til a kontakte Plan- og bygningsmyndighetene i vedrarende loftsetasjen, Rommene er ikke
kommunen. bruksendret, Forholdet kan ha pavirkning

pa den totalt utnyttelsesgrad (BYA).For
Ordivden i utkli til h hentet f ytterligere informasjon kontakt Plan og
T'IIF ty gn Iy IrF;pBe I'I c?ytrerte2rS ?2 301r? Bygningsetaten i Moss kommune.

listandsrappo ollg, date T ’ Soverom pa loftet har godkjent
. . remningsvei.

| Tilstandsrapport er samtlige arealer oppnevnt som P- .
rom (med unntak av 5 m? S-rom). Det er imidlertid S .

Arealet er oppmalt innvendig (B tillagt
beskrevet at «Endret bruk av rommet kan medfare at — & (BRA),

. dels skjennsmessig vurdert veggtykkelse
rommet endrer status fra P-rom til S-rom. Rommenes T ————————
bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de mmmef;mgav el
er maleverdige. » & .

rom eller S-rom. Endret bruk av rommet
kan medfoere at rommet endrer status fra
P-rom til S-rom. Rommenes bruk kan vaere
i strid med byggeforskriftene selv om de er
maleverdige,
Faelgende utklipp er hentet fra selgers Egenerkleeringsskjema, 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.
15. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[INei [X|Ja
Hvis ja, beskrivelse ‘ Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» p& side 4.
16. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.|?
[Inei XJa
Huis ja, beskrivelse Separat kjellerleilighet
16.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
X Nei [Ja
18. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[CINei [X]Ja
Huvis ja, beskrivelse Innredet/renovert sokkelleilighet i kjeller og loftsetasje
18.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
X|Nei [Ja
19. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[CINel [X]Ja
Hvis ja, beskrivelse Henviser til tilstandsrapporten «Konklusjon tilstand» pé side 4.
BERSs vurdering av salgsopplysninger:
Basert pa overnevnte fremkommer det etter var vurdering tydelige risikoopplysninger som
gjelder definisjon av areal og godkjennelser av kjeller og loft opptil flere steder i
salgsopplysningene (Prospekt, Tilstandsrapport og Egenerklaering).
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2.2 Vurdering paberopte forhold

2.21 Ulovlig kjellerleilighet og loft

Paberopt forhold:
Innredet areal i kjeller og loft er ikke godkjent for varig opphold.

Vurdering av paberopt forhold:
Innledningsvis bemerkes at kjeller- og loftarealer er omtalt i salgsopplysninger som ikke
godkjente arealer (ref. punkt 2.1.1)

Leiligheten i kjeller er oppfgrt som separat boenhet med egen inngang. Leiligheten er ikke
omsgkt og etter var vurdering vil ikke kommunen godkjenne denne som en separat boenhet.
Per i dag er kjeller definert som tilleggsdel.

Loftsetasje er per definisjon tilleggsdel, men er innredet med soverom, bad og loftstue.

Verken kjeller eller loft er per i dag godkjente som hoveddel og det ma derfor omsakes
bygningsmyndighetene for godkjennelse.

Brannsikkerhetsstrategi

BER har innhentet ev vurdering av brannradgiver som beskriver detaljert metode for & kunne
fa godkjent utleiedel i kjeller. Viser til Brannsikkerhetsstrategi utarbeidet av Firefly AS, datert
06.06.2023.

Ifelge Brannsikkerhetsstrategien er det fullt mulig & endre status pa kjeller fra tilleggsdel til
hoveddel. Med denne endringen kan kjeller benyttes som hybel og kan leies ut. Tilsvarende
gjelder for loftsetasje som ogsa vil la seg godkjenne og benyttes som i dag.

Kort oppsummert fra Brannsikkerhetsstrategien tilsier at hele boligdelen defineres som én og
samme branncelle og settes i brannklasse 1. Det vil dog kreves noe bygningsmessige
endringer og kriterier for at kjeller og loft skal kunne bli godkjent, herunder:
e Det ma etableres egen intern inngang/nedgang fra trapperom i 1. etasje og ned til
kjeller. For & muliggjere dette ma inngangsparti utvides noe for a fa plass til trapp. Det
er fullt mulig & etablere dgr som lases mellom etasjene.

e Eksisterende der fra kjeller ma erstattes med dgr tilvarende 30 minutters
brannmotstand.

e Konstruksjoner og vegger/tak mot andre brannceller ma ha minimum 30 minutters
brannmotstand (dette er allerede ivaretatt).

¢ Rgmningsvindu pa loft ma senkes samt at det etableres remningsstige med ryggbayle

Viser for gvrig til Firefly AS rapport i sin helhet for & forsta overnevnte.
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Konklusjon:

Samlet vurdering av salgsopplysninger tilsier etter var vurdering at det fremkommer tydelig at
bade kjeller- og loftetasje ikke er godkjent. Uavhengig av dette vil etasjene kunne la seg
godkjenne.

Etter var vurdering vil bade kjeller og loft kunne omdefineres fra tilleggsdel til hoveddel og
dermed godkjennes. Det krever imidlertid en seknadsprosess hvorpa en
brannsikkerhetsstrategi vil vaere sentral.

Felgende bygningsmessige tiltak ma utferes:

« Etablere intern inngang mellom 1. etasje og kjeller. Krever ombygging av
trapperom/trapp samt utvidelse av gang (innhakk utvides).

Eksisterende degr ut fra kjeller erstattes med brannklassifisert der

Vindu pa loftsoverom erstattes med ca. 15 cm. lavere

Montere remningsstige med ryggbeayle fra loft

Brannradgiver ma vurdere behov for brannklassifisert vindu i 1. etasje (ved stige)

Siden boligen er definert i brannklasse 1 vil alle eksisterende branncellebegrensende
bygningsdeler kunne viderefgres. Det kreves derfor ingen ytterligere brannsikring av boligen.

Tiltakene ma vurderes, prosjekteres og omsgkes av radgivere som innehar den ngdvendige
godkjenninger for denne type saker.

Utbedringskostnader:
Follo Boligtakst v/Hem har i sin rapport vurdert kostnader for utvidelse av inngangsparti og

etablering av innvendig tilkomst. BER anser disse kostnadene a vaere i korrekt niva og legger

de til grunn.
Pkt. Beskrivelse Enh Mengde Enh. Pris Delsum Sum
1 Nedvendige innledende prosjektering og rs 1 100 000 100 000
sgknadsarbeider:

Brannkonsulent med fraviksvurdering
KS / Uavhengig kontroll
Ansvarlig sgker

2 Ombygning av trapperom i 1. etasje og kjeller og rs 1 293 000 293 000
etablering av ny intern inngang/nedgang til kjeller.
Utvidelse av gangareal ved a flytte vegg ut til
eksisterende veggliv (kosttnad hentet fra Hems
kalkyle, post 1-3 og 10)

3 Skifte ett vindu pa loft til anvendelig og godkjent rs 1 15 000 15 000
remningsvindu
4 Montere godkjent og fastmontert remningsstige rs 1 40 000 40 000
med ryggbayle
5 Ny brannklassifisert der fra kjeller rs 1 20 000 20 000
6 Kostnad henfart skifte til brannvindu i 1. etasje rs 1 15 000 15 000
(brannradgiver ma vurdere behov)
Delsum 483 000
Rigg og drift (10%) kr 48 300
Sum eksklusive mva kr 531 300
25 % mva 132 825
Kostnadsoverslag inkl. mva avr. kr 664 000
| Rapporttype: Reklamasjonsrapport Dato: 05.11.2021
Adresse: Elias Kreemmers vei 5B, Moss Revidert: 14.06.2023
Prosjektnr: 20210411 Prosjektansvarlig: ~ Anders Ugland Side 9 av 23

1130



B

2.2.2 Andre avvik ved kjeller

Paberopt forhold:
Follo Boligtakst v/Hem har i sin rapport beskrevet en rekke forhold som ma utbedres for a
kunne fa etasjene godkjent. Vi har under forsgkt & oppsummere hovedpunkter:

Senke hele kjellergulvet pa grunn av for lav hgyde lokalt ved drager eller dar
Drenere rundt hele boligen som falge av nedsenket gulv

Understope alle fundamenter som fglge av nedsenket gulv

Legge om alle avlgpsraor som folge av nedsenket gulv

Skifte alle dgrer da disse ikke har tilstrekkelig bredde og hgyde

Vurdering av paberopt forhold:
Etter det BER forstar av Hems rapport ma hele gulvet i kjeller senkes pa grunn av at
takhgyden lokalt under 3 dragere er henholdsvis 195,7cm., 198,5cm. og 192cm.

Den gvrige hayden i kjelleren er i snitt pa ca. 204cm. Felgende utklipp er hentet fra
Byggteknisk forskrift (TEK 17) § 12-7:

2. For bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i boenhet der oppfering av boligen ble omsgkt
fer 1.7.2011 ma romhegyden veere minimum 2,00 meter.

Det er helt naturlig at det i eksisterende bygninger vil veere bygningsdeler som stikker noe
lavere ned enn de nevnte 2 meter. Til sammenlikning er en derapning (2 meters der) ca. 194
cm.

Unntak fra krav

Det er ikke uvanlig at det ved ombygging eller omdisponering av arealer i eldre bygg vil veere
neer umulig a tilfredsstille dagens byggtekniske krav. | de tilfeller er det fullt mulig & seke
fravik. Se blant annet understdende utklipp fra Plan- og bygningsloven:

§ 31-4. Kommunens adgang til & gi helt eller delvis unntak fra krav

Norsk Kommunalteknisk forening (NKF) har laget en veileder som beskriver eksempler pa
unntak etter plan- og bygningsloven §31-2. Veiledningen gir blant annet anledning om & sgke
unntak for blant annet; Tekniske krav, Dokumentasjon, Konstruksjonssikkerhet og
uforholdsmessige kostnader ved en ombygging.
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Folgende utklipp er hentet fra NKF sin veileder:

2 Unntak fra tekniske krav

Som hovedregel gjelder tekniske krav til byggverk (byggteknisk forskrift (TEK10)) for alle tiltak
etter byggesaksreglene, ogsa tiltak pa eksisterende byggverk. Det er ikke alltid kravene lar seg
tilpasse eksisterende byggverk pa en fornuftig og regningssvarende mate. Denne
problemstillingen blir mer og mer aktuell jo eldre byggene blir. Kravene i byggteknisk forskrift
har endret seg betydelig over tid, og for eldre bygninger er det store forskjeller i opprinnelige
kvalitetskrav og de kravene som stilles i dag. Det gjelder ikke minst krav til energieffektivitet,
tilgjengelighet mv. Plan- og bygningsloven § 31-2 fjerde ledd apner derfor for a gi tillatelse uten
a fplge de tekniske kravene i byggteknisk forskrift. Denne bestemmelsen er en viderefgring av §
88 itidligere plan- og bygningslov men med en langt snevrere ramme. Problemstillingen har blitt
ytterligere aktualisert ndr kravene i byggteknisk forskrift har blitt vesentlig skjerpet pa en rekke
omrader.

Konklusjon:
Etter BERs vurdering krever ingen av de paberopte forholdene tiltak. Romhgyden er i trad

med forskriftskrav. | de tilfeller det skulle vaere tvil vil det kunne sgkes unntak fra krav.
Andre avvik ved loft

Paberopt forhold:
Full ombygging av loftetasjen for at denne skal kunne bli godkjent som hoveddel.

Vurdering av paberopt forhold:

ifalge Follo Boligtakst v/Hem ma hele loftsetasjen rives, og trapp ma erstattes med ny. Var
oppfatning av dette er hovedsakelig fordi dgrene til soverom og WC ikke tilfredsstiller dagens
krav til fri apning, samt delvis konstruksjonssikkerhet.

Loftetasjen er i dag i daglig bruk og benyttes med to innredet soverom, loftstue og WC.

Det stemmer at derene ikke er i trad med dagens tekniske krav. Dog mener BER at dagens
Tekniske krav ikke kommer til anvendelse og at det i sa tilfelle, og i en eventuell
sgknadsprosess vil kunne sgkes unntak fra tekniske krav. Dagens Igsning er fullt ut
funksjonell og har ingen konsekvens for bruk. Hem har heller ikke en Igsning pa a fa inn
hayere darer (selv om hele etasjen rives).

Teknisk forskrift beskriver fglgende vedr. hayde pa derer:

e) Derer skal ha fri heyde p& minimum 2,0 m.

Veiledning til annet ledd bokstave ~

Det er satt krav til fri heyde i der for a unngé skade pa person ved sammenstegt, og for &

sikre normal transport av mebler og utstyr.
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Konstruksjonsmessig er loft i stor grad i original forfatning. Det er gjort enkelte tilpasninger for
trappeadkomst, rominndeling for soverom og WC. Ser man til brannsikkerhetsstrategien er
ogsa loft i samme branncelle som gvrig del av boligen og plasseres derfor i brannklasse 1.

Med brannklasse 1 vil det si at bygningsdeler mot nabo ma ha 30 minutters brannmotstand,
mens gvrige konstruksjoner kan ha 15 minutters brannmotstand. Etter var vurdering
tilfredsstiller dagens konstruksjoner disse kravene med god margin.

Viser ogsa til:
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til pa & gi helt eller delvis unntak fra krav

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

Konklusjon:
Ingen tiltak ngdvendig ved loftsetasjen.

Loftsetasje slik den er utformet i dag vil etter var vurdering kunne godkjennes. Ved en
eventuell sgknadsprosess vil det ogsa kunne sgkes unntak fra krav i Teknisk forskrift.

Personsikkerhet er ivaretatt med reamning fra begge soverom. Eventuelle fraviksvurderinger
foretas av brannkonsulent i en brannteknisk vurdering.

2.2.4 Barekonstruksjoner
Paberopt forhold:
Det er gjort endringer ved baerende konstruksjoner pa loft.
Vurdering av paberopt forhold:
Boligen er fra 1954 og er i stor grad med originale primeerkonstruksjoner fra byggear.
Inngangsparti ble tilbygget pa 90-tallet og en liten del av tilbygg er koblet pa eksisterende
takkonstruksjon.
| soverom pa loft samt i loftstue er deler av den originale kneveggen fjernet eller flyttet. Dette
er antakelig gjort i forbindelse med renovering av loft. Som fglge av dette kan det veere at
konstruksjonen har blitt noe svekket. Det er imidlertid ingen tegn til dette pa befaringsdagen.
| forbindelse med renovering av loft ble eksisterende takpanel fiernet, og konstruksjonen ble
isolert. | dag er det overflater av gips. Ifalge Hems rapport er eksisterende taksperrer med
hayde 125 mm. og det er isolert med 200 mm. isolasjon. Dette tilsier at taksperrer med stor
grad av sannsynlighet er paforet eller forsterket.
| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 05.11.2021
Adresse: Elias Kreemmers vei 5B, Moss Revidert: 14.06.2023
Prosjektnr: 20210411 Prosjektansvarlig: Anders Ugland Side 12 av 23

1133



Knevegger er fjernet. Dog antas at taksperrer er Her ser vi topp og bunnsvill fortsatt intakt, men det er

forsterket i omradet rundt takvinduer. Toppsvill er intakt  fijernet veggstolper til knevegg for a fa litt mer rom pa
og eventuelt remontering av stolper er en enkel soverom. Stolper er enkle & remontere.
operasjon.

Konklusjon:

Det er ikke registrert tegn pa svekkelser ved baerende konstruksjoner. Det er imidlertid gjort
noen endringer ved knevegger uten at dette ser ut til & ha konstruksjonsmessig betydning.
Uavhengig av om taket er forsterket eller ikke er den originale konstruksjonen fra 1954 intakt
og anses i sa mate fullt ut holdbar da det ikke er store endringene i lastforutsetningene.

Pa generelt grunnlag anbefales at knevegger reetableres. Kneveggstolpene kan etableres
synlig slik at «romfglelsen» i sterst mulig grad ivaretas. Bunn og toppsvill er fortsatt intakt slik
at utbedring anses relativt enkel.

Kostnad vurdert a ligge i niva kr. 15 000,-

2.2.5 Brannsikring

Paberopt forhold:
Ifalge Follo Boligtakst ma det etableres automatisk slukkeanlegg i begge boligseksjoner til en
kostnad pa kr. 562 500,- for at brannsikkerheten skal vaere ivaretatt.

Vurdering av paberopt forhold:

Brannsikkerheten i boligen er ivaretatt med 30 minutters brannmotstand pa
skillekonstruksjoner mot annen branncelle (nabo). Det henvises til Brannsikkerhetsstrategi
utarbeidet av Firefly AS, datert 06.06.2023.

Det er ikke pavist andre avvik i brannskille mellom de to boenhetene (branncellene).

Ingen videre tiltak anses ngdvendig.
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2.2.6 Bomifliser

Paberopt forhold:
Lase fliser pa kjellergulv.

Vurdering av paberopt forhold:
Pa befaringsdagen ble det registrert lgse fliser og enkelte oppsprukne fuger ved kjellergulv,
hovedsakelig i stue/kjokken.

Navaerende eier har etter det vi er opplyst bodd i boligen siden 2018, na ca. 5 ar. Fglgende
utdrag er hentet fra Sintef 700.320 Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler:

Keramiske fliser Reparasjon. Skadde fliser og skadde 5 10 15
deler/komponenter i underlaget

fijernes. Etter utbedring av underlaget
legges det nye fliser

(o
o

Utskifting. Gamle fliser og 10 30 | 541411
underliggende deler av 1
gulvkonstruksjonen som er skadd
fiernes. Underlaget suppleres/byttes,
og det pafores/legges en membran
der det er krav om vanntett
konstruksjon. Nye fliser limes pa
gulvet. Bevegelsesfuger utfores med
elastisk fugemasse

Som det kommer frem over, kan det matte paregnes relativt hyppige intervaller for vedlikehold
og utskiftning (5-10 ar). Det er ikke kjent nar flisene er lagt, men det antas minimum 10 ar. Det
fremkommer ogsa i Tilstandsrapport at: «Normal tid for reparasjon av keramiske fliser er 5-15
ary.

Konklusjon:
Det konstateres en del lgse flis pa kjellergulv. Det er etter var vurdering relativt paregnelig

med lgpende vedlikehold av flis. En eventuell reparasjon kan ogsa utfares lokalt ved & injisere
lim under flis og refuge.

Antatt kostnad for lokale reparasjoner i niva kr. 10 000,-
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2.2.7 Drenering/grunnmur

Paberopt forhold:

Feil utfgrelse av paforet vegg i kjeller. Ifalge Follo Boligtakst skal det vaere Isoblokker som
grunnmur. Det er benyttet standard Lecablokk med innvendig paforet isolasjon.

Vurdering av paberopt forhold:

Hem beskriver at det er omsgkt med 25 cm. Isoblokk. Dette gjelder kun for tilbygg (trapperom)
og ikke resten av kjeller. Hem har gjort kameraundersgkelse som tilsier at det ikke er benyttet

Isoblokk. Det er dog isolert

pa innvendig side.

Utfgrende Handverker/Entreprenar den gang tilbygg ble bygget har antakelig gjort en
selvstendig vurdering og heller isolert innvendig side og ikke benyttet Isoblokk. Etter var
vurdering er ikke det i seg selv et avvik.

Det er ikke registrert eller fremlagt dokumentasjon pa fuktskader eller andre avvik ved

yttervegger.

Falgende utdrag er hentet fra Tilstandsrapport:

Drenering - Tomannsbolig

Vurderingene gjelder fukisikring av grunnmur og aldringssvekkelse av drensrgr. Observasjonene er visuelle.

Drenering

Beskrivelse:

Ukjent alder pa drenering.
Det er synlig vorteplast over terreng.
Drenering er antatt utbedret i Igpet av de siste 10-15 ar.

oy -y T =

Utskifting/vedlikehold:

Normal tid fer vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.

Normal tid fer utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.

Tilstandsvurdering/
tilstandsgrad:

Det er malt med fuktmaler samt protimeter pa vegger i kjeller som ligger under terreng.
Malinger viser lett forhgyede verdier.

Det noteres at det tidligere har veert noe fukttilsig pa gulv som folge av at varmekabler ble
skrudd av. | en eldre kjeller vil dette fgre til kapilazroppsug som vurderes helt normalt.
Videre ble tilluftsventiler stengt igjen.

Det har ikke vaert noen problemer med dette etter at varmekabler ble skrudd pé igjen og
tilluften er etablert.

TG settes allikevel til 2 da tilstanden ma overvakes samt lett forhgyede verdier.
Vurderes relativt normalt i en kjeller til grunn opp mot byggear.

Som det fremkommer over, er fuktsikring av grunnmur gitt TG 2. Det er altsa gitt enkelte
risikoopplysninger ved salg av boligen, blant annet at det kan forekomme noe forhgyede
fuktverdier som felge av kapillaert fuktoppsug i fra grunnen. Vurderingen og beskrivelsen fra
takstmann vurderes a veere riktig og presis.

Konklusjon:

Etter BERs vurdering er det ikke pavist noe form for fuktskader ved yttervegger i kjeller. Vi
legger derfor til grunn at oppbygning er korrekt og har tiltenkt funksjon. Som beskrevet i
Tilstandsrapport ma konstruksjonen holdes under oppsyn og forebygging mht. lufting etc. ma

ivaretas.

Ingen tiltak vurdert.
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2.2.8

B

WC-rom

Paberopt forhold:
Fuktproblemer i innebygget sisternekasse og manglende ventilering av rom.

Vurdering av paberopt forhold:

Pa befaringsdagen var det kraftig lukt pa& WC-rom. Takstmann Hem har veert pa befaring i
etterkant av fellesbefaringen og apnet opp i sisternekasse. Det ble da pavist fukt/kondens inne
i sisternekasse (Bilde under til hagyre er hentet fra Hems rapport side 64). Her ser man tydelig
vanndraper.

Det er ogsa fuktig pa gulv inne i kassen og det er ikke etablert spalte for & eventuelt synligjere
vannlekkasjer. Manglende spalte burde veert nevnt i Tilstandsrapport.

Videre er det ikke etablert utlufting av rommet. Dette burde vaert papekt i Tilstandsrapport.

Arsak til lekkasje eller skadeomfang er ikke kjent. Det kan ikke utelukkes at det er blitt noen
fuktskader i under- eller tilliggende konstruksjoner.

Angjeldende WC-rom Fukt/kondens inne i sisternekasse

Konklusjon:
Det er fuktproblematikk inne i sisternekasse. Arsak er ikke kjent, men med stor grad av

sannsynlighet er det som fglge av lekkasje fra sisterne eller rgrkobling.

Sisternekasse ma fijernes og sisterne erstattes med ny (toalettskal og trykknapp kan
videreferes). Gulvkonstruksjon ma kontrolleres for eventuelle fuktskader. Det antas relativt
beskjedne fuktskader da det ikke er synlig fukt i tak i underliggende etasje. Reparasjon antas
derfor & kunne gjares lokalt i omrade der kassen er plassert. Om det viser seg stgrre omfang
ma om mulig hele gulvet apnes.

Det ma etableres lufting av rommet ved lufteventil over tak.
Kostnad for overnevnte er vurdert til a ligge i niva kr. 30 000,-

(Om det viser seg fuktskader og hele gulvet ma utbedres tilkommer kostnad pa ca. kr.
10 000,-)
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229 Trapp

Paberopt forhold:
Ikke forskriftsmessig trapp mellom 2. etasje og loft.

Vurdering av paberopt forhold:

Trappen opp til loft fremstar som en solid
bygget trapp og er relativt god a ga i til
loftstrapp & veere. Trappen avviker dog fra
trapper man bygger i dag hva gjelder bredde,
inntrinn, opptrinn, vinkel etc.

Arstall pa trappen er ikke kjent, men det antas
at den er original fra byggear 1954 og trappens
form og utseende anses derfor normal for den
tidsepoken. Trappen er noe bratt, men dette er
for & kompensere for bedre plass pa loft.

e

Konklusjon: nill
Sett opp imot byggear er det ingen avvik ved trappen. Trappen er fullt ut funksjonell. Ved en
eventuell omsgk av loft fra tilleggsdel til hoveddel anses heller ikke dagens forskriftskrav a sla
inn. Tvert imot anses en eventuell ombygging som en stgrre ulempe enn fordel da en trapp
som skal tilfredsstille alle krav vil kreve mye mer av arealet pa loftet, og i 2. etasje.

Ingen tiltak anses ngdvendig.

Viser ogsa til:

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

Norsk kommunalteknisk Forening (NKF) — Eksempler pa unntak etter Plan- og bygningsloven

§31-2
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2.2.10 Soverom 2. etasje

Paberopt forhold:
Smal dar inn til soverom. lkke i henhold til forskrift.

Vurdering av paberopt forhold:
Dgren inn til soverommet er smal og det er benyttet en
slags skapdarslgsning.

Daren tilfredsstiller ikke dagens krav til dgrbredder.
Dgren er ikke omtalt i Tilstandsrapport, men huseier
forklarte imidlertid pa befaringen at de var godt klar over
denne derlgsningen da de var pa visning og ved
overtakelse av boligen.

Konklusjon:
Dgren inn til soverommet er smal. Etter BERs vurdering

omfattes dog ikke dgren av dagens byggeforskrifter.

Ingen tiltak anses ngdvendig.

Viser ogsa til:
Plan- og bygningsloven §31-4 Kommunens adgang til pa & gi helt eller delvis unntak fra krav

Norsk kommunalteknisk Forening (NKF) — Eksempler pé unntak etter Plan- og bygningsloven

§31-2
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2.2.11 Bad kjeller

Paberopt forhold:
Diverse avvik, herunder:

Ilkke smurt mansjett under klemring

Ingen oppkant pa membran ved terskel
Mangelfullt fall pa gulv

Ikke etablert drenshull i bunn av sisternekasse

e o o o

Vurdering av paberopt forhold:
Fallforhold er beskrevet i Tilstandsrapport og gitt TG2. «Tilneermet flatt gulv. Lekkasjevann vil

derfor antatt ikke sikkert renne til sluk». Hem hensyntar ikke dette i sin vurdering.

Hem papeker at det ikke er smurt membran pa mansjett under klemring. Det stemmer ikke.
Det er synlig smeremembran pa deler av mansjett. Den delen av mansjett som er utenfor
klemring (i sluk) vil helt naturlig veere utsatt for slitasje over tid og sm@remembranen vil ikke ha
vedheft her. Det har ingen betydning for tettheten. Det er den delen som er under klemring
som tetter og sa vidt jeg kan se har ikke Hem skrudd av klemringen for & gjere kontroll.

Etablering av drenshull i bunn av sisternekasse burde vaert utfart.

Angjeldende sluk ' Ikke sa lett a se, men det er synlig sm@remembran flere
steder pa bade mansjett og pa klemring.

Konklusjon:
Ut over at det mangler drenshull i sisternekasse er det etter var vurdering ingen avvik ved

badet, med unntak av fallforhold som igjen er omtalt i salgsopplysningene.

Etablering av hull i sisternekasse kan utfgres for om lag kr. 1 000,-
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2.2.12 Saniteer

Paberopt forhold:
Diverse avvik ved saniteeranlegg, herunder:

-Manglende endemuffer ved rar-i-rgr ved kjokken i kjeller
-Ufagmessig innfesting av rer pa bad ved teknisk rom
-Manglende drenshull fra vannskap

-Manglende drenshull fra toalett 2. etasje

-Manglende lekkasesikring fra teknisk rom

-Ufagmessig lufting fra kloakk

Vurdering av paberopt:

Eventuelt lekkasjevann fra bereder og fordelerskap ledes ikke til sluk — Lekkasjevann blir
imidlertid enkelt oppdaget pa betonggulv og vil ikke fare til vesentlige skader. Det kan
eventuelt monteres en lekkasjevarsler som automatisk stenger av vannet om gnskelig.

Lufting av kloakk er ivaretatt med durgoventil pa kneloft og anses ikke som et avvik.

@vrige avvik antas a kunne utbedres for ca. 1 000 kr.

2.2.13 EL-arbeider

Paberopt forhold:
Eiendomstakst 1 v/Per Iver Strand har gjennomfgrt en grundig kontroll av det elektriske
anlegget i boligen 13.03.2023. Viser ogsa til utarbeidet rapport, datert 19.03.2023.

Rapporten beskriver en samlet utbedringskostnad pa kr. 242 625,- inkl. mva. (fratrukket
bistand til takstmann).

Vurdering av paberopt forhold:

BER har fatt oversendt rapport fra Takstmann Strand og videresendt denne for en
giennomgang av var Takstmann pa elektro Bjgrn Winger. Det er i all hovedsak enighet i avvik,
men det er noe uenighet i kostnadsbilde.

Bjgrn Winger har utarbeidet er kortfattet notat med enkelte kommentarer pa avvikene. Samlet
prisreduksjon for alle forhold er kr. 85 562,-

Bygningsmessige arbeider

Ifelge Strand ma det legges nye varmekabler i gang 1. etasje. Follo boligtakst har medtatt
kostnader for omlegging av fliser. Etter BERs vurdering blir dette en dobbelkostnad da det
antas denne kostnaden allerede er medtatt under ombygging av gang.

Follo Boligtakst hevder i sin rapport at varmekabler i kjeller ma legges om. Dette stemmer ikke
med Strands post 17 der det konkluderes med ingen tiltak ngdvendig.

Brudd i dampsperre rundt hull for downlights pa loft kan utbedres uten a rive himling.

Konklusjon:
Det er pavist enkelte avvik ved det elektriske anlegget i boligen som ma utbedres.

Det bemerkes at det elektriske anlegget ble kontrollert i 2023, mens boligen ble overtatt i

2018. Hvorvidt det er gjort endringer eller arbeider pa det elektriske anlegget i mellomtiden er
ikke kjent. | Tilstandsrapport fremkommer fglgende: «det anbefales pé generelt grunnlag a fa
utfart en el-kontroll av et autorisert elektrikerfirma». Det er ikke kjent om dette er gjennomfart.

Kostnader for ngdvendig utbedring er etter BERs vurdering kr. 157 063,- inkl. mva.
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2.2.14 Rekkverk

Paberopt forhold:
For stor avstand mellom liggende rekkverksspiler pa balkong.

Vurdering av paberopt:
Forholdet er omtalt i Tilstandsrapport og gitt Tilstandsgrad 2. Med bakgrunn i dette er ikke
forholdet videre vurdert.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Fra soverom er det utgang til veranda.
Fra stue/kjgkken er det utgang til veranda.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fer reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 ar.

Tilstandsvurdering/ Rekkverksheyde er innefor krav.
tilstandsgrad: For stor avstand pa liggende rekkverksstolper veranda.

Veerslitasje rekkverk veranda fra soverom.

Det understrekes at det er sng pa befaringsdagen og at tilstanden pa verandabord ikke er
vurdert/kontrollert.

2.2.15 Pipelildsted

Paberopt forhold:
Utbedring av skorstein.

Vurdering av paberopt forhold:

Mosseregionen interkommunale brann og redning (MOVAR) har veert pa tilsyn 17.03.2023 ok
konkluderer med at skorsteinen er i en slik tilstand at den ma utbedres. Understaende utklipp
er fra nevnte tilsynsrapport:

DRUISLEINSIVP LOOUY,
1. Det er slitte og og mangelfulle fuger innvendig i skorstein, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.
Kommentar:
Slitte og mangelfulle fuger i skorsteinen kan blant annet fere til svekket brannmotstand mellom skorstein og brennbart
materiale. Dette eker faren for brann.
Du ma utbedre slitte og mangelfulle fuger innvendig i skorstein.
lidsted, Vedovn, Stue
2. Det er utettheter rundt reykrer, jf. Forskrift om brannforebygging § 6 annet ledd.
Kommentar:

Utettheter rundt reykrer kan fere til brann og spredning av giftig reyk.
Du ma serge for & utbedre utetthetene rundt reykreret.
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Ifelge huseier skal det ogsa ha veert tilsyn i 2016. Vi har pa forespersel til MOVAR fatt
oversendt fglgende utklipp fra Tilsynsrapport utfart i 2016. Her fremkommer bade at
«Skorsteinen ma settes i forskriftsmessig stand» og at «Skorsteinen ma pa sikt settes i
forskriftsmessig stand». Det er ingen opplysninger ut over dette:

AVVIK A

Forskrift om brannforebygging § 6
Konvertert awik Jf. § Skorsteinen ma settes i forskriftsmessig stand. V4 A
Skorsteinen ma pa sikt settes i forskriftsmessig stand.

Registrerte

avvik

Godlgent  Ikke tilfredsstillende  Utgar Kommen tar
Seknad om utsettelse Godkjent Ikke godijent Ny frist

Kommentar pa tilbakemelding

| tilstandsrapport utarbeidet ved salg fremkommer det at «Feier har veert pa kontroll i
2015/2016 uten palegg» og skorstein har fatt tilstandsgrad 1.

5!|'-',r.1-.|-1-'..ur-‘i-"r.n-] Forsknfter swer folgende om ildsteder
r'l standsgrad Ubrennbar plate pa gulv foran ved fyrt ildsted J0cm foran deggel
Minste avstand fra ddsted Ul himling av brennbart materiale - 50 cm

Minste avstand fra roykror tl brennbart matenale - 30 cm

lidstedet er montert ihht forskrifter

Feser har sist veart pa kontroll 2015/2016 uten palegg

Konklusjon:
Med bakgrunn i dokumentasjon mottatt fra MOVAR er ikke skorsteinen forskriftsmessig og ma

utbedres. Hovedsakelig gjelder det slitasje pa fuger innvendig i skorsteinen. Den type slitasje
er for sa vidt ikke uvanlig for eldre skorsteiner og renovering anses derfor som paregnelig.

Basert pa mottatt dokumentasjon kan det fremsta som at det er forelagt uriktig opplysninger til
takstmann som utfgrte Tilstandsrapport fer salg. Takstmann fremhever i rapport at skorstein er
uten palegg, mens det angivelig skal ha foreligget en tilsynsrapport med palegg om utbedring.

Utbedringskostnader:
BER har gjort noen sgk hos diverse leverandgrer og tilbakemelding pa kostnad for
rehabilitering er at dette vil ligge i niva kr. 75 000,-

Det antas at skorsteinen gar fra kjeller, og dermed ogsa gjennom naboseksjon (1. etasje). Det
er ikke kjent om det er tilkoblet ildsted i 1. etasje, men var tilnaerming er uansett at det bar
veere en brgksfordeling pa renoveringskostnad. BER har ikke tatt videre stilling til dette.
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3 Oppsummering kostnader

Pkt. | Forhold Beskrivelse i “tb::r"","?s"°5t“a"

1 Ulovlig kjellerleilighet og | Nedvendig utb.edringer som beskrevet for a fa 664 000
loft arealene godkjent.

2 | Andre avvik ved kjeller Ingen tiltak anses ngdvendig _
3 | Andre avvik ved loft Ingen tiltak anses ngdvendig _
4 | Bzerekonstruksjoner Reetablering av stolper ved knevegger 15 000
5 | Brannsikring Ingen tiltak anses ngdvendig .
5 |Bomifliser Lokale reparasjoner 10 000
5 | Drenering/grunnmur Ingen tiltak anses ngdvendig _
6 | WC-rom Reparasjon av fuktskade og etablering av lufting 30 000
7 | Trapp Ingen tiltak anses ngdvendig _
10 | Soverom 2. etasje Ingen tiltak anses ngdvendig _
11 | Bad kjeller Etablere drenshull i sisternekasse 1000
12 | Saniteer Mindre lokale utbedringer 1000
13 | eLasiser T e I 157063
14 | Rekkverk Ingen tiltak anses ngdvendig _
15 | Pipefildsted Renovering av skorsteinslap 75000

Kostnadsoverslag inkl. mva avr. 953 100

Kostnadsoverslaget er ment som retningsgivende for beskrevne arbeider og det anbefales
innhenting av flere konkurrerende tilbud, slik at endelig prisniva for utfgrelse stadfestes far
arbeidet igangsettes.

Oslo, 14.06.2023

BER, Bygg og eiendomsrevisjon AS
Drammensveien 133, 0227 Oslo
TIf. 22 56 29 44

Nils-Erik Christiansen
Partner / MRICS

Anders Ugland
Ing - Seniorradgiver
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Oppdragsnr.: 23028 Rev. dato:
Oppdragsadresse: Elias Kraeammers vei 5B, 1513 Moss Rev.nr.:
G.nr./B.nr.: 1/976 Dok.nr.: 23028-RAP-0100
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SAMMENDRAG

Denne rapporten med tilhgrende tegninger beskriver de overordnede branntekniske funksjons- og
ytelseskravene som kan legges til grunn for en prosjektering av Elias Kraemmers vei 5B i Moss. Rapporten er en
tenkt prosjekteringsrapport for bygget, og er utarbeidet i forbindelse med reklamasjonssak. Den fglger
oppbygging som en tradisjonell rapport, men Firefly AS har ikke erklaert ansvarsrett. Videre er rapporten
utarbeidet etter at alle byggearbeider er utfgrt. Ansvaret for ivaretakelse, valg og utfgrelse av Igsninger som
tilfredsstiller krav angitt i denne rapport tilfaller de gvrige prosjekterende fagomradene.

Prosjekteringen er utfgrt i henhold til TEK17 og det er valgt a legge de preaksepterte Igsningene til grunn, men
det er en dpen branncelle over fire plan i bygget og det plasseres i brannklasse 1.

De branntekniske Igsningene for bygningen er kort oppsummert som fglger:

-  Fire tellende etasjer.

-  Risikoklasse 4.

- Brannklasse 1.

- Spesifikk brannenergi mindre enn 400 MJ/m?,

- 30 minutters brannmotstand for baerende konstruksjoner og brannceller.
- Regmning via interntrapp og vindu tilrettelagt for remning.

Bruksomradene som er beskrevet i denne rapport og tilhgrende tegninger er lagt til grunn for de branntekniske
Igsningene. Endret bruk kan medfgre behov for endringer og/eller tilpassinger av de branntekniske
installasjonene og Igsningene.
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1 INNLEDNING

1.1 Generelt

Firefly AS er engasjert av Ber Bygg og Eiendomsforvaltning AS & utarbeide en brannsikkerhetsstrategi for en del
av en to-mannsbolig i Elias Kreemmers vei 5B i Moss. Den aktuelle delen av bygningen er utvidet opp til loft og
ned til kjeller hvor det er etablert en hybel. Videre er nytt inngangsparti for seksjonen etablert. Alle
byggearbeid er utfgrt. Denne rapporten er saledes utarbeidet i etterkant med det formal a vise hvordan en
brannsikkerhetsstrategi kunne vaert for tiltaket. Rapporten dokumenterer hvordan funksjonskravene i Teknisk
forskrift kunne veert tilfredsstilt. Rapporten sammenstiller de overordnede branntekniske funksjons- og
ytelseskravene.

1.2 Forhold som ma ivaretas av gvrige prosjekterende

Ansvar for ivaretakelse, valg og utfgrelse av Igsninger som tilfredsstiller krav angitt i denne rapport tilfaller de
@vrige prosjekterende fagomradene. Ansvarsfordelingen er definert i Radgivende ingenigrers forening (RIF) sin
veileder for arkitekter og tekniske radgivere [1], som fordeler ansvaret pa fglgende radgivere:

- arkitekt (ARK)

- bygningsteknisk radgiver (RIB)
- elektroteknisk radgiver (RIE)

- VVS-tekniske radgiver (RIV)

- landskapsarkitekt (LARK)

Prosjekteringen av brannteknisk radgiver begrenses saledes til et overordnet niva og omfatter normalt ikke
brannteknisk detaljprosjektering. Brannteknisk radgiver vil imidlertid kunne gi rad og anbefalinger rundt
detaljprosjekteringen men ansvaret for Igsningene vil ligge hos de gvrige prosjekterende.
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2 REGULERENDE KRAV

2.1 Beskrivelse av lover, forskrifter, standarder mv. som er lagt til grunn
Prosjektet er utfgrt pa grunnlag av:

- Forskrift om tekniske krav til byggverk (Byggteknisk forskrift, TEK17) [2]
- Veiledning om tekniske krav til byggverk (VTEK) [3]

@vrige standarder, rapporter og litteratur som er lagt til grunn er oppgitt i kapittel 6.

2.2 Dokumentasjonsmodell

Direkte ytelser som er gitt i forskriften skal oppfylles. Der ytelseskrav ikke er gitt i forskriften skal oppfyllelsen
av forskriftens funksjonskrav verifiseres, enten ved at bygningen prosjekteres i samsvar med preaksepterte
ytelser i VTEK eller ved bruk av analyse.

For dette prosjektet er det valgt a bruke en blandingsmodell. De preaksepterte Igsningene vil i hovedsak bli lagt
til grunn men fravikes pa noen omrader.

Prosjektet fraviker de preaksepterte Igsningene pa fglgende omrader:

- Brannklasse 1 legges til grunn
- Deteren branncelle dpen over fire plan

Fravikene er enkle og begrensede og vurderes som mindre fravik fra VTEK. | trad med Byggdetaljblad 321.026
“Brannsikkerhet. Brannsikkerhetsstrategi og brannkonsept ” [4] vurderes det som tilstrekkelig 8 dokumentere
fravikene med en fagkyndig vurdering av konsekvenser. Fravikene er vurdert i kapittel 5.

Fravikene innvirker ikke pa hverandre, slik at det er ikke ngdvendig med noen samlet vurdering av dem.

Ovenstdende vurdering av tilstrekkelig dokumentasjonsbehov er basert pa VTEK § 2-2 3. ledd punkt A som
understreker at formalet med en analyse ikke er a produsere mest mulig «papir», men a vise pa en systematisk
og oversiktlig mate hvordan funksjonskravene er oppfylt der de preaksepterte ytelsene ikke er lagt til grunn. |
samme avsnhitt papekes ogsa at det i enkelte tilfeller vil vaere tilstrekkelig med en enkel faglig vurdering eller et
logisk resonnement.

2.3 Brannteknisk klassifisering

Det nasjonale systemet for a klassifisere materialer, overflater, kledninger, gulv- og takbelegg og
bygningsdelers brannmotstand (NS 3919 [5]) vil gradvis utga, for og etter hvert erstattes av felles europeiske
klassifiseringsregler og prgvemetoder (NS-EN 13501-1 [6] og NS-EN 13501 -2 [7]). Der det ikke foreligger
godkjenning i henhold til det nye systemet vil det i en overgangsperiode vaere akseptert a bruke produkter og
Igsninger som er klassifisert i henhold til det gamle systemet.

| denne rapporten benyttes nye klassebetegnelser for produkters brannmotstand og branntekniske egenskaper
etterfulgt av de gamle, angitt i hakeparentes, f.eks. B-s1,d0 [In 1].

2.4 Forhold som ma ivaretas ved detaljprosjektering

De enkelte prosjekterende ma sgrge for at de overordnede funksjonene og ytelsene i denne rapporten blir lagt
til grunn for den faglige detaljprosjekteringen. Detaljer som ligger i grensesnittet mellom ulike fagdisipliner ma
vies spesiell oppmerksomhet og ansvaret for disse fordeles. Videre ma det legges saerlig vekt pa detaljer og

installasjoner som erfaringsmessig er kritiske, dvs. som kan medfgre rask og/eller omfattende brannspredning.

De detaljprosjekterende ma dokumentere at de tekniske Igsningene tilfredsstiller de ytelsene som er forutsatt i
brannstrategien. Tilfredsstillende ytelsesnivaer kan dokumenteres ved a bruke sertifiserte eller godkjente
produkter og Igsninger, eller ved prgvning og beregninger.

Ytterligere informasjon om detaljprosjektering finnes i Byggdetaljblad 321.027 “Brannsikkerhet.
Detaljprosjektering” [8] og i RIFs veileder [1].
2.5 Forhold som ma ivaretas i byggefasen

| byggefasen bgr det gjennomfgres en tilfredsstillende kontroll av utfgrelse. Spesielt gjelder dette de delene av
bygningen som vanskelig lar seg inspisere pa et senere tidspunkt, f.eks. deler som bygges inn.
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Utfgrelsen i byggefasen ma dokumenteres. Dette betyr f.eks. at for produkter, komponenter, materialer o.l.
med monteringsanvisninger og der anvisningene er en del av en klassifisering/godkjenning, sa skal
anvisningene legges ved som dokumentasjon pa utfgrelsen. Utfgrte arbeider kan ogsa dokumenteres, f.eks.
med signerte sjekklister som angir at gjeldene anvisninger er fulgt.

Dokumentasjonen av utfgrelsen ma systematiseres slik at den er oversiktlig og lett tilgjengelig for tilsyn under
hele byggeperioden.

Ytterligere informasjon om kontroll av utfgrelse finnes i Byggdetaljblad 321.028 “ Brannsikkerhet.
Utfgrelse”[9].

2.6 Forhold som ma ivaretas i bruksfasen

2.6.1 Prosjekterendes ansvar
I henhold til TEK17 § 4-1 skal de ansvarlige prosjekterende og ansvarlig utfgrende, innenfor sitt ansvarsomrade,
fremlegge ngdvendig FDV-dokumentasjon som skal brukes ved drift i bygningen.

For Firefly AS, som ansvarlig for brannteknisk prosjektering, betyr det at det ma leveres en oppdatert
brannsikkerhetsstrategi og “som-bygget”-branntegninger.

2.6.2  Eiers ansvar

Etter plan- og bygningsloven [10] § 31-3 plikter eier & holde bygningen og installasjonene i slik stand at det ikke
oppstar fare for skade for personer, eiendom eller miljg. Dette betyr f.eks. at eier ma sgrge for at de
branntekniske installasjonene fungerer som forutsatt.

Videre angir Forskrift om brannforebygging [11] at eier er ansvarlig for at bygningen er bygget, utstyrt og
vedlikeholdt i henhold til gjeldende lover og regler

2.6.3  Spesielle forhold knyttet til bruk
For at de branntekniske installasjonene skal fungere som forutsatt og for at personsikkerheten ikke skal
forringes er det viktig at fglgende forhold vies ekstra oppmerksomhet i den daglige bruken:

- Rgmningsveier/utganger skal kunne brukes hele aret

- Ved oppbevaring av farlig stoff, i slike mengder overstiger det som er angitt i Forskrift om
handtering av brannfarlig, reaksjonsfarlig og trykksatt stoff samt utstyr og anlegg som benyttes
ved handtering [13] ma dette meldes inn elektronisk til Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap.

- Slokkeutstyr ma ikke blokkeres

- Reykvarslere skal testes jevnlig og batteri bgr skiftes hvert ar
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Eier/bruker har et ansvar for & vurdere og redusere risikoer som kan oppsta (forskriftens kapittel 3) knyttet til
lagring og bruk samt gjgre strengere begrensninger dersom det ikke er forsvarlig at alle beboere oppbevarer
maksimal mengde brannfarlig vare i sin boenhet.

3.3.4 Spesifikk brannenergi
Med utgangspunkt i at bygningen brukes som bolig og med brannenergi i henhold til NS-EN 1991 [14], kan det
konkluderes med at den spesifikke brannenergien vil ligge mellom 50-400 MJ/m? omhyllingsflate.

3.3.5 Begrensninger i bruk

Pa bakgrunn av at de branntekniske Igsningene baserer seg pa oppgitte bruksomrader er det viktig at
brannsikkerheten i bygningen vurderes pa nytt hvis noen forutsetninger endres. Endringer kan medfgre at de
branntekniske Igsningene og installasjonene ma justeres og tilpasses de nye forholdene. Hvis ikke dette blir
gjort kan det fa konsekvenser for bade verdi- og personsikkerheten.

3.3.6 Brannvesenets beredskap og innsatstid

Tiltaket ligger i Moss kommune og faller dermed inn under Mosseregionen interkommunale brann og redning
(MIB). Innsatstid vil vaere innenfor de 20 minutter som er gitt i Forskrift om organisering og dimensjonering av
brannvesen [15].

3.3.7  Seerskilt brannobjekt
Basert pa veiledningen til forskrift om brannforebygging [16] antas ikke bygningen bli registrert som et saerskilt
brannobjekt. Dette er det imidlertid den aktuelle kommunen som beslutter.

3.3.8 Spesiell risiko
Det er ingen forhold som tilsier at det vil veere unormal risiko knyttet til virksomheten i bygningen.

3.3.9 Spesielle lokale rammebetingelser
Ingen kjente.

3.3.10 Behov for risikoanalyse
Det vurderes ikke a vaere behov for risikoanalyse i forbindelse med prosjekteringen.
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De vinduer/balkonger som tilrettelegges for remning, beskrevet i kapittel 4.10.2, ma veere tilgjengelig for
brannvesenets baerbare stiger. Dette kan medfgre begrensninger i forhold til beplantning og mgblering av
uteomradet.

4.14.2 Tilgjengelighet i bygningen

Pa bakgrunn av at det kan bli behov for rgykdykking i bygningen ma det veere innvendig radiodekning slik at
brannvesenets radiokommunikasjon fungerer. Hvis det ikke er dekning ma det tilrettelegges med tekniske
installasjoner slik at brannvesenet kan benytte eget samband.

Alle deler av en etasje ma kunne nas med maksimalt 50 m slangeutlegg, regnet fra naermeste brannskille. Dette
er ivaretatt med gjeldende planlgsning.

Hulrom ma utfgres med inspeksjonsmuligheter.

Tilgjengelighet til sjakter kan sikres med luker i topp og bunn av sjakten. Dersom sjaktveggen er
branncellebegrensende skal lukene ha samme brannmotstand, slik at ikke veggen svekkes.

4.14.3 Vannforsyning til brannslokking

Brannkum/hydrant ma plasseres innenfor 25-50 meter fra inngangen til hovedangrepsvei, og antallet
kummer/hydranter ma vaere slik at alle deler av bygningen dekkes med 50 m slangeutelegg fra kum til brannbil
og 50 m fra brannbil til fasaden. Kapasiteten i kum ma vaere minimum 1200 I/min fordelt pa minst to uttak.
Brannkummer ma vaere tilgjengelig for bruk uavhengig av arstid.

RIV ma kontrollere at det er tilfredsstillende dekning av kummer i omradet og at det er tilstrekkelig
vannforsyning til 8 dekke behovet for slokkevann.
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5 FRAVIKSVURDERINGER

5.1 Redusert brannklasse

5.1.1  Fravik
TEK § 11-3 har fglgende funksjonskrav:

«Ut fra den konsekvensen en brann kan innebaere for skade pa liv, helse, samfunnsmessige interesser og
miljget, skal byggverk eller ulike deler av et byggverk plasseres i brannklasser etter tabellen nedenfor.
Brannklassene skal legges til grunn for prosjekteringen og utfgrelsen for a sikre byggverkets baereevne mv. ved
brann.

Tabell: Brannklasser

Brannklasse Konsekvens
1 Liten

2 Middels

3 Stor

4 Seerlig stor»

Det er ingen forklaring eller utdyping av hva definisjonen pa liten og middels konsekvens er, men i VTEK § 11-3
er forholdet noe mer drgftet:

«Konsekvensen ved brann er avhengig av den forutsatte bruken av byggverket (risikoklasse) og antall personer,
byggverkets stgrrelse, planlgsning, brannenergi mv.»

Av § 11-3 «Tabell 1: Brannklasse (BKL) for byggverk» fremgar at boliger i risikoklasse 4 med 3 og 4 etasjer skal
oppferes i henhold til brannklasse 2. Kulepunkt 3 sier imidlertid fglgende:

«Boligbygning i risikoklasse 4 med tre etasjer, kan oppfgres i brannklasse 1 nar hver boenhet har utgang direkte
til terreng, uten a matte remme via trapp eller trapperom til terreng.». Denne preaksepterte ytelsen er
dpenbart myntet pa smahus som enebolig, rekkehus og to-mannsboliger da dette er bygninger som tradisjonelt
har maksimalt tre etasjer og utgang direkte til det frii fgrste etasje.

5.1.2  Vurdering
Boliger med tre og fire tellende etasjer plasseres altsa i brannklasse 2, men det gjgres unntak for smahus.

Dette er en praktisk lempning pa krav til brannklasse som er ment a gjgre det enklere a bygge smahus.
Forskjellen pa brannklasse 1 og 2 er primaert krav til brannmotstand for baerende og skillende bygningsdeler.
Elias Kreemmers vei 5B er en eksisterende horisontaldelt to-mannsbolig som i utgangspunktet hadde to etasjer
over terreng. Innredning av loft medfgrer at bygget har tre tellende etasjer over terreng, men boligen i plan
2/loft har fortsatt utgang til terreng da den har et helt separat inngangsparti i plan 1. Dermed medfgrer
loftsinnredning ikke at bygget endrer brannklasse fra 1 til 2. Tilsvarende vil innredning av kjeller alene ikke
medfgre endering av antall etasjer og pafglgende endring av brannklasse. Innredning av bade loft og kjeller
forer imidlertid til at bygget etter preaksepterte ytelser plasseres i brannklasse 2, men bygget er fortsatt
innenfor definisjonen smahus. Personbelastningen er heller ikke stgrre enn det som er vanlig for smahus da
samlet areal av boligen tross alt ikke er unormalt. Videre er avstand fra gverste plan til terreng ikke mer enn
det som er vanlig for smahus. Bygget er altsa i alle praktiske henseende a anse som et smahus. Risikoen og
konsekvensen ved en brann er ikke stgrre enn for andre smahus, dermed er brannklasse 1 vurdert a gi
tilfredsstillende sikkerhet.

5.1.3  Konklusjon

Elias Kremmers vei 5B er et eksisterende smahus som kun endrer bruken av gvre og nedre plan fra tilleggsdel
til hoveddel. Endringen medfgrer ikke gkt risiko for personer og heller ikke endret konsekvens ved brann.
Videre er bygget fortsatt et smahus. Dermed vurderes brannklasse 1 a vaere tilstrekkelig for tiltaket.

5.2 Branncelle dpen over fire plan

5.2.1  Fravik
TEK § 11-8 2. ledd angir fglgende funksjonskrav:

« Brannceller skal vaere utfgrt slik at de forhindrer spredning av brann og branngasser til andre brannceller i
den tiden som er ngdvendig for remning og redning.»
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Branncelle apen over flere plan er beskrevet i VTEK § 11-8 punkt K:
« Apne brannceller over flere plan kan medfgre rask rgyk- og brannspredning og krever derfor spesielle tiltak.»
Under preaksepterte ytelser 1. kulepunkt star fglgende:

«Brannceller i risikoklasse 1, 2, 4 og 5 kan ha dpen forbindelse over inntil tre plan, forutsatt at branncellen er
tilrettelagt for at remning og slokking av brann kan skje pa en rask og effektiv mate, dersom fglgende ytelser er

oppfylt:

a. Detmainstalleres automatisk sprinkleranlegg nar samlet bruttoareal for plan som har apen
forbindelse er over 800 m 2, jf. ogsa § 11-12 f@rste ledd.
b. Detma veere tilrettelagte remningsveier fra hvert enkelt plan, jf. ogsa § 11-13 fjerde ledd.»

Det er altsa preakseptert med apen forbindelse over tre plan gitt at personsikkerheten er tilfredsstillende.

5.2.2  Vurdering

Det tillates a bygge boliger med tre etasjer over terreng. Slike boliger kan vaere apen over alle etasjene uten
branncellebegrensende skille mellom noen av etasjene og kan ha maksimalt samlet bruttoareal pa 800 m? gitt
at det er tilstrekkelig rgmning fra hvert plan. Remning via interntrapp og vindu med utvendig stige om
ngdvendig er definert som tilstrekkelig remning. Formalet med bestemmelsen om a begrense branncellen til
tre etasjer har altsd ha sammenheng med personsikkerheten, og en bolig med tre tellende etasjer over terreng
med grunnflate 266 m? og samlet areal 799 m? vil vaere preakseptert & bygge.

Elias Kreeammers vei 5B har i realiteten to «reelle» etasjer over terreng. Sagt pa en annen mate har plan 2 og loft
oppholdsrom, mens plan plan 1 kun er inngangsparti og trapp, altsd komminkasjonsareal. Videre er det en
kjeller med oppholdsrom. Samlet bruttoareal er ca. 260 m?, noe som er godt under preakseptert grenseverdi

pa 800 m2. Fraviket er altsd utelukkende det at det er en ekstra etasje, plan 1, som kun omfatter inngang og
trapp. Med tanke pa at sikker remning er ivaretatt fra samtlige etasjer i henhold til preaksepterte lgsninger
vurderes fraviket a ikke ha betydning for personsikkerheten.

5.2.3  Konklusjon

Boligen er apen over fire plan, noe som fraviker VTEK hvor det er angitt at apenhet over tre plan er tillat.
Personsikkerheten er imidlertid ivaretatt ettersom det er tilrettelagt remning i henhold til preaksepterte
Igsninger fra samtlige plan.

5.3 Samlet vurdering av fravik

Fravikene innvirker ikke pa hverandre og vurderes ikke samlet.
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Fra: Kristian Hansen <kh@ostavind.no>
Sendt: onsdag 5. juli 2023 09:34

Til:
Kopi:
Emne:

orter Elias Kreemmers vei 5

Hei,
Noen par ekstra innspill:

e | rapporten skriver de pa en mate som bagatelliserer problemstillingen: «Ifglge Brannsikkerhetsstrategien er
det fullt mulig G endre status pa kjeller fra tilleggsdel til hoveddel. Med denne endringen kan kjeller benyttes
som hybel og kan leies ut. Tilsvarende gjelder for loftsetasje som ogsa vil la seg godkjenne og benyttes som i
dag.» Slik vi ser det er ikke situasjonen sa uproblematisk som den fremstilles her.

e Brannklassifiserte vinduer ved rgmningsdgr fra kjeller og langs remningsstige kan ikke vaere apningsbare,
noe som ikke er forenelig med rommene de tilhgrer.

e Ensgknad om bruksendring i dag skal fglge dagens forskrifter, altsd TEK17, uavhengig av nar endringene ble
gjiennomfart. Dette inkluderer ogsa dgrer, himlingshgyder osv.

e |kap 2.2.2 skriver de at «til sammenligning er en dgrdpning (2 meters dgr) ca 194 cm». Vi vil poengtere at en
2-meters dgr ikke er tilfredsstillende iht TEK17 § 12-13: «e) Dgrer skal ha fri hgyde pG minimum 2,0 m».
Dette er ogsa normalt et krav mtp rgmningsveier.

e  Fri himlingshgyde pa minimum 2,00 m ved bruksendring er allerede et unntak fra det generelle kravet.
Himlingshgyde ytterligere under dette har Moss kommune tidligere uttalt at de ikke aksepterer.

e 2.2.3: At loft og kjeller er innredet og tatt i bruk betyr ikke at de vil godkjennes av kommunen, eller at bgr
godkjennes. Lovverket er bl.a. definert for a ivareta helse og sikkerhet. Dersom rom benyttes uten at disse
forholdene er ivaretatt er det ulovlig bruk, bl.a. av hensyn til brukerne.

e 2.2.9: «Ved en eventuell omsgk av loft fra tilleggsdel til hoveddel anses heller ikke dagens forskriftskrav G slg
inn». Dette er feil. TEK17 slar uansett inn ved en bruksendring, men unntaksbestemmelsene vil selvsagt
gjelde.

Vennlig hilsen

Kristian Hansen
@stavind Arkitekter AS
TIf9507 95 10

|
Fra: Sondre Schou Hauger <ssh@ostavind.no>
Dato: tirsdag, 4. juli 2023 kl. 15:53
Ti
Kopi: Per Iver Strand <strand@eiendomstaksten.no>, Magnus Weie Hem <magnus@folloboligtakst.no>,
Kristian Hansen <kh@ostavind.no>, Erlend Hansen <Erlend.Hansen @firesafe.no>, Morten Moseng
<mmo@consisu.no>
Emne: Svar: Prosesskriv og rapporter Elias Kreemmers vei 5

Hei,
Vi har fglgende kommentarer:

Vi har redegjort for de fleste forholdene i var redegjgrelse for avvik fra TEK, datert 23.03.2023. Vi ser derfor ikke
behov for 3 gjenta oss selv.

Vi har noen enkeltkommentarer:
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Brannkonsept:

Vi har ikke vaert borte i brannkonsulenter tidligere som har akseptert EI30 brannmotstand for branncellebegrensede
konstruksjoner i boligbygg pa 4 etasjer der man ikke kan ga rett ut pa terreng fra oppholdsrommene, selv ved bruk
av analyse.

Det er flott om det er Igsbart med EI30 brannskiller, men prosjekteringen avhenger da av uavhengig kontroll
ettersom brannkonseptet ma plasseres i tiltaksklasse 3 for a kunne benytte seg av analyse. Uavhengig kontroll bgr
derfor gjennomfgres for a sikre at prosjekteringen kan godkjennes.

Brannsikring av vinduer i 1. etasje ma avklares med nabo da man ved Ei30 vinduer vil ha utfordringer med a fa til
apningsbare vinduer pa soverommet til naboenheten.

Rapport fra Ber:

1.

2.

Ber tar utgangspunkt i sine vurderinger av hgyde i kjeller at kommunen aksepterer unntak fra TEK. Vi tviler
pa at dette vil bli akseptert, sa vurderingen bygger pa usikkerheter.

Endring av baerekonstruksjoner ma omsgkes, ansvarsbelegges og Igsning ma dokumenteres. Altsa er det
ikke relevant om taket faktisk er forsterket eller ikke nar de ikke kan vise til prosjekteringsunderlag og at
ansvarsforholdene er dekket.

| pkt 2.2.10. skriver Ber at endring av dgrbredde ikke omfattes av dagens byggeforskrifter. Ber har ikke
vurdert nar soverommet er godkjent og hvilke forskrifter som var gjeldende da det ble oppfart.

Jmf. kommunens arkiv ble ombyggingen til soverom gjennomfgrt i 1998. Altsa var TEK97 gjeldende.
Tegninger fra 1998 viser en annen dgrlgsning sa vi antar at endringen av dgrbredde er utfgrt i ssmmenheng
med sgknadspliktige endringer som etablering av trapp for bruksendring av loft, endring av
baerekonstruksjon ol. Da vil endringen knyttes til disse sgknadspliktige arbeidene og det vil vaere dagens
forskriftskrav(TEK17) som angir krav til minimum fri bredde pa 0,76cm som skal fglges.

Om endringene er utfgrt uavhengig av disse arbeidene vil det veere TEK97 som skal fglges. | TEK 97 er det
angitt fglgende om dgrbredder til soverom: «@vrige dgrer til rom for varig opphold skal vaere sa brede at de
ved vanlig transport i forhold til rommets funksjon, kan passeres komfortabelt med tilstrekkelig klaring til
karm og dgrblad.»

Vi kan ikke se at krav til dgrbredde i TEK97 eller TEK17 er tilfredsstilt i gjeldende Igsning.

Vennlig hilsen

Sondre Schou Hauger
Arkitekt MNAL | Partner

Mob: +47 97 77 45 34 |
@stavind Arkitekter AS | Dronningens gate 30 | 1530 Moss
www.ostavind.no
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Fra: Erlend Hansen <Erend.Hansen@firesafe.no>

Sendt: mandag 31. juli 2023 13:54

Til: I ' 2 o nus Weie Hem; Kristian Hansen; Sondre Schou
Hauger; Morten Moseng

Kopi: Per Iver Strand

Emne: SV: Prosesskriv og rapporter Elias Kreemmers vei 5

Hei

Jeg har lest igjennom konseptet til Firefly og jeg mener her de tar seg store friheter. Som jeg har beskrevet i mitt
notat sa mener jeg det er fullt mulig d fraviksvurdere bade reduserte ytelser fra preakseptert REI 60 til REI 30 pa
baerende og brannskillende bygningsdeler og a fraviksvurdere apenhet i branncelle over fire etasjer istedenfor
preakseptert dpenhet over inntil tre etasjer. Ett av hovedkriteriene for a kunne fraviksvurdere er at Igsningene som
velges skal kunne dokumenteres til 3 vaere like gode eller bedre enn de preaksepterte Igsningene, enten ved at det
installeres direkte risikohgynende kompenserende tiltak som gir et tilsvarende sikkerhetsniva som den
sikkerhetsreduksjonen som tilfgres, eller ved komparative analyser der analysebyggverket sammenlignes med et
preakseptert bygg. Teknisk forskrift kapittel 2 § 2-2 angir fglgende i hhv. 2. og 3. ledd:

(2) Der kravene til ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av funksjonskravene i forskriften dokumenteres
enten

a) ved bruk av preaksepterte ytelser, eller
b) ved analyse som viser at ytelsene oppfyller funksjonskravene i forskriften.
I veiledningen til samme bestemmelse er det angitt fglgende:

Dersom det er valgt G fravike en eller flere av de preaksepterte ytelsene, ma det gjgres en analyse. Analysen skal
dokumentere at de alternative ytelsene som er valgt er likeverdige med de preaksepterte. Det vil si at de alternative
ytelsene samlet sett ma gi minst samme kvalitet og sikkerhet som om de preaksepterte ytelsene var fulgt.

(3) Dersom oppfyllelse av funksjonskravene i forskriften dokumenteres ved analyse, skal det pavises at den anvendte
analysemetoden er egnet til og gyldig for formdlet. Forutsetningene som legges til grunn skal vaere beskrevet og
begrunnet. Analysen skal angi ngdvendige sikkerhetsmarginer.

| konseptet til Firefly angir de i praksis bare at R15 pa baerende konstruksjoner (som er 75% lavere brannmotstand),
samt uspesifisert pa tak (som i verste fall kan vaere naer 100% lavere brannmotstand) er like godt som R60 og at El 30
er like godt som EI 60 pa brannskiller, uten @ kompensere dette pa noen mate, eller pa en faglig god mate, med
skikkelig dokumentasjon kan sannsynliggjgre komparativt at Igsningene i analysebyggverket gir like god sikkerhet
som i det preaksepterte bygget. Firefly angir ogsa seksjon 2 som bestar av en boenhet i 2.etasje og loft samt en
hybel i kjeller har remning direkte til terreng uten 3 matte ga via trapp for 3 komme til terreng. Dette medfgrer jo
faktisk ikke riktighet siden hovedboenheten i 2.etasje og loft i praksis ma ga ned en trapp til 1.etasje for @ komme til
terreng (dvs at alle beboere ma remme via trapp for 8 komme til terreng og lgsningen/beskrivelsen i konseptet er
dermed i strid med den preaksepterte ytelsen). Seksjon 1 derimot har tilgang til terreng uten @ matte ga via trapp
(eller trapperom) for @ komme til terreng.

Boligbygning i risikoklasse 4 med tre etasjer, kan oppfares i brannklasse 1 nar hver boenhet har utgang direkte til
terreng, uten G matte remme via trapp eller trapperom til terreng.

Firefly fraviksvurderer ogsa apenhet over fire etasjer uten noen som helst kompenserende tiltak. | tillegg beskriver

de at reduksjon i brannklasse og apenhet over fire etasjer er to fravik som ikke har innvirkning pa hverandre. Dette
er absolutt to fravik og to ytelser som har direkte pavirkning pa hverandre. Det er beskrevet i selve ytelsen med bruk
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REKLAMASJONSTAKST

Oppdragsgiver :  Protector forsikring v‘_

Adresse :  Elias Kreemmersvei 5 B, 1513 Gnr/bnr/kommune ¢ Gnr. 1, Bnr. 976,

Moss Seksj.nr. 2 i Moss
kommune
Besiktiget dato : 19.12.2014 og 18.02.2015 Tilstede ved :
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Oppdrag mottatt : 12.12.2014 Skadedato ¢ Rett etter overtakelse

Kjoper I Selger ;-
N
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I
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Skadenummer : 124137 Besiktiget av ¢ Rolf Erling Eidsvold
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2.1 INNLEDNING — BESKRIVELSE AV OPPDRAGET
Kjeper av boligeiendom Elias Kreemmersvei 5B, 1513 Moss, Gnr. 1 Bnr 976, Seksj.nr. 2 1 Moss
kommune, har fremmet reklamasjon overfor selger i forbindelse med anferte feil/skader/avvik
som er avdekket i/ved eiendommen.
Kjeper er i dette dokumentet betegnet som eier.

Undertegnede takstmann har fatt i oppdrag & besiktige de papekte forhold samt beskrive og
vurdere disse.

2.2 MANDAT

Takstmannens mandat er & foreta en teknisk og gkonomisk uavhengig vurdering av de paberopte
forhold.

Avklare fakta omkring forholdene, vurdere skadearsak og alternative lgsningsmetoder og
kostander knyttet til dette.

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

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

Til bruk ved undersgkelsen er benyttet folgende utstyr:
e Leica DISTO laser distanse- / lengemaler.
e Vater, 120 cm.
e Kniv, meterstokk og lommelykt.
e Foto

2.4 DOKUMENTER FREMLAGT
e Prospekt fra Privatmeglern Moss som foreld ved kjop.

o Egenerkleringsskjema fra selger datert 14.05.2014.

e Verditakst fra Takstmann Kim-Andre O. Pettersen datert 06.05.2014.

e Kjopekontrakt datert 07.02.2014.

e Fagkyndigrapport takstmann Eirik Dyrop datert 10.10.2014

e 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 pa Rosenes pa Jeley i Moss
kommune. Beliggende i et populaert boligomrade med kort vei til Moss sentrum.

Pé eiendommen er oppfert en tomannsbolig, horisontaldelt, fra 1954.

Bygningen har grunnmur av plasstept betong, samt lettklinkerbetong i tilbygg.
Yttervegger av reisverk og bindingsverk av tre med utvendig panel.
Etasjeskiller av trebjelkelag.

Saltak av tre tekker med takstein.

En INSPEIKTA Y; medlemsbedrift
BEKOM AS, Org.nr. 913 757 432 MVA Side 3 av 24
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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 utgjor 2. og loft / 3. etg. samt deler av kjeller.
Eierbrek er 100/200.

Totalt areal for seksjonen er pad 234 m2 BRA og 175 m2 P-Rom.
Grunnflaten er pa ca. 135 m2 BTA.

Boligen fremstir med normal standard og materialkvalitet.

Selger har eid eiendommen fra 2009.

2.6 PABEROPTE FORHOLD
Folgende paberopte forhold skal vurderes;
1. Manglende godkjennelse Loft / 3. etg.
2. Mangelfull lufting takkonstruksjon.

2.7 GJELDENDE LOVER OG FORSKRIFTER — REFERANSENIVA

Boligen er oppfoert i 1954 i folge matrikkelen.

Antar sgknadstidspunkt i fremkant av dette.

Det tilsier at pa godkjennelsestidspunktet og oppferingstidspunktet var gjeldende lov «Lov om
bygningsvesenet av 22. februar 1924».

En lov som i utgangspunktet gjaldt for bare de store byene i landet og tilherende omrader.
Lovens tilhgrende forskrifter som gjaldt pa dette tidspunktet var Byggeforskriftene av 15.
desember 1949.

Ny plan- og bygningslov som gjald hele landet kom ferst 18.juni 1965, med ikrafttredelse 1.
januar 1966.

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

Tiltak etter byggear.

1978;

Bruksendring og innredning av loft / 3. etg. til soverom / rom for varig opphold ble sgkt 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. Tilhgrende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

En INSPEKTA ¥+ medlemsbedrift
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3. KONKLUSJON — SAMMENDRAG

Manglende godkjennelse ay loft / 3. etasje.

Loft/ 3. etasje er ifalge byggesgknad og godkjennelse datert 25.08.98 i Moss bygnigsrad kun
godkjent til bruk som «ordinert loftsromy.

Dette som folge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for omradet pa dette tidspunkt.

Ved befaring ble loft / 3. etasje malt opp og areal kontrollert.

Malinger pé stedet med laser avstandsmaler konkluderte med et areal BRA pé 38,6 m2, dvs. 39
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og ldnetakst og salgsdokumentene for
ovrig.

Vindusapninger ble kontrollmalt i forhold til &pning for remning via vindu.

Vinduene i begge gavler tilfredsstiller kravene til 4pning og sterrelse for bruk ved remning.
Brystningshegyde vinduene ble malt til 85 cm.

Hoyde fra vinduskarm til terreng er malt til ca. 7,45 meter.

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

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

For 4 tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, mé folgende tiltak gjennomfores;

e Det ma etableres brannstige med ryggbeyle i gavel mot nord.

Da denne vil bli plassert n&rmere vindu enn 2 meter, mé dette kompenseres.

e Vinduet i 2. etasje ma vere brann glass fordi det er neermere en 2 meter fra trinnene i
stigen. Dette vinduet tilherer samme boenhet / branncelle og vinduet mé tilfredsstille
kravet til EI15

e Vindueti l. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhgrer en annen branncelle og vinduet ma
derfor tilfredsstille kravet til E130.

e Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer pa baderom. Det vurderes som ingen
ulemper ved at disse to vinduene ma byttes ut til branngodkjente vinduer.

Vinduer pa bad anbefales ikke & vare apningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov.
Det er utlufting og ikke tilluft som ber komme via yttervegg i et bad.
Hyvis ikke finnes i dag, ma det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.

e For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for
remning & skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

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

De totale kostander for nodvendig utbedringstiltak og kostander til soknadsprosessen for
bruksendring av loftetasjen utgjore en total samlet kostnad inkl. mva. pd kr. 95.000,-.

En INSPEIKTA Y} medlemsbedrift
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Mangelfull lufting av takkonstruksjon.

Eier oppdaget i januar i &r vanndréper som hang i topp av der inn til 3. etasje / loft.

Eier pnet list over der for & sjekke. Her var mye fuktighet.

Sjekket deretter inne pa kneloftene. Her ble avdekket fukt i isolasjon inn mot skrahimling og noe
fukt ogsa flere steder pé gulv.

Eier oppdaget ogsa at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot
overgang tak / yttervegg inne pa kneloftene.

Eier foreviste en del bilder tatt nar dette forholdet ble avdekket.

Ved befaring ble det ved inspeksjon og méling fra kneloft registrert fukt i isolasjon i kneloft mot
vest. Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot @st, men misfarging som tilsier at ogsa her har vert 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 pa 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 pd max ca. 2 cm.

For tilbygget del kunne ingen negative avvik avdekkes.

Mangelfull lufting av isolert skrahimling pa loft / 3. etasje i gammel del av bygget har fort til
kondensfukt p& underside av taktro og i isolasjonen i skréhimlingen.

Arsaken er mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket / taltro.
Her skal det vaere en spalte pa min 5 cm for & sikre nedvendig gjennomstremning.

Samtidig skal det vaere etablert utlufting i mene og god lufting i kneloftene.

Den isolerte skrdhimlingen og lufting av takkonstruksjonen er ikke utfort slik preaksepterte
losninger og normer tilsier, og vurderes & utgjore en konstruksjonsfeil.

Det ma etableres luftespalte pd 5 cm for den isolerte skrahimlingen for gammel del.
Samtidig ma det etableres god lufting i topp av tak / mene.

I kneloftene ma det settes inn ventiler i gavelvegger og apnes mot kneloft ny del, hvor det
allerede er god ventilering. Ut mot raft ma etableres luftespalte som et minimum.

Utbedring ved at panel i himling p& soverom mot nord og rom rett inn for der / trapp pa loft ma
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.

Det anordnes lekter og vindsperre for a sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre /
isolasjon og underside av taktro / undertak. I megne/topp av himling trekkes himling tilstrekkelig
ned slik at det blir mulig & anordne en liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.

Dette tiltaket tilsier at skrédhimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

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

En INSPEIKTA Y; medlemsbedrift
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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 oppfert i 1954.

Bygningen er en horisontal delt tomannsbolig over 4 etasjer totalt 371 m2 BRA.

Boligen utgjores av 2. etasje og 3. etasje, samt inngangsparti i 1. etg. og del av kjellerplan.

Bygningen er fundamentert pa faste masser med grunnmur av plasstept betong i den eldste delen
og lettklinkerbetong i pdbygg. Betong i kjellergulv.

Yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig stdende trepanel.
Takkonstruksjon utfert som saltak i tre tekket med betongtakstein.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppfert som lagringsloft.

Loftsetasjen ble sgkt innredet til soverom i 1978. Denne sgknad vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt godkjent vedtak i Moss bygningsrdd den 5. mars 1984 for innredning av oppholdsrom pa
loftet. Hoyst sannsynlig ble loftet etter dette innredet til rom for varig opphold.

11998 ble det sendt inn byggeseaknad om tilbygg av bygningen.

Tilbygg som innebaerer en forlengelse av eksisterende bygning, ogsa 3. etasje / loft.

I denne byggesaken fremkommer naboklager som bl.a. inkluderer loftet og utnyttelse av
arealene. Det henvises til davaerende gjeldende reguleringsplan i forhold til utnyttelse av loftet.
For & kunne oppné godkjennelse av tiltaket, gjores endringer i seknaden datert 16.06.98, hvorav
ett av punktene (pkt. nr. 2) gjelder loftet. «Loftetasjen skal nd kun benyttes som ordinare
loftsromy.

Pé bakgrunn av revidert seknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98.

I vedtaket heter bl.a.;

«Den reviderte sgknad er i samsvar med reguleringen for omrédet bl.a. er loftsetasjen ikke
innredet til beboelse.»

Videre; «Seknaden behandles etter tidligere gjeldende saksbehandlingsregler da seknaden ble
mottatt for 01.01.98»

Boenheten bestar av;

2.etgpd 126 m2 BRA /126 m2 P-Rom

3. etasje / loft pa 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 kontrollmalt under befaringen ved bruk av laser avstandsmaler.
Etasjen ble mélt til 38,6 m2 BRA

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

Selger har eid eiendommen siden 2009.
Det fremgar av prospekt som forela nar selger kjopte boligen i 2009 at loft / 3. etasje var

anvendt som / innredet med 2 soverom og tv-stue / stue og at rommene pé loft / 3. etasje
utgjorde P-Rom.

En INSPEIKTA Y; medlemsbedrift
BEKOM AS, Org.nr. 913 757 432 MVA Side 7 av 24

1221



Borgenvegen 311
Postboks 69, 1924 Sgrum

Epost: rolf@bekom.no

Bygg- og EiendomsKompetanse Takstingenigr, BSc — Rolf Erling Eidsvold

4.1.2. Gjeldende lover og forskrifter og byggeskikk (for bygget og evt pé
ombygningstidspunktet)

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

Tiltak etter byggedar.

Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.

For dette tiltaket er referanseniva gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997.
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli
1997.

Tilherende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Bruksendring 3. etasje / loft:
Nér det gjelder soknad om bruksendring for 3. etg. / loft vil det i dag vaere TEK10 med
tilherende veiledning som gjelder.

§ 11-13. Utgang fra branncelle

(1) Fra branncelle skal det minst vaere én utgang til sikkert sted, eller utganger til to uavhengige
r@mningsveier eller én utgang til ramningsvei som har to alternative remningsretninger som
farer videre til uavhengige remningsveier eller sikre steder.

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

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

Veiledningen TEK 10 § 11-13
Farst ledd;

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

Tredje ledd

Krav i tredje ledd kommer i tillegg til krav i f@rste og annet ledd.
Preaksepterte ytelser

Falgende ytelser ma minst vaere oppfylt:

1. Ibyggverk i risikoklasse 1, 2 og 4 kan utgangen vare rémningsvindu som har

En INSPEIKTA Y} medlemsbedrift
BEKOM AS, Org.nr. 913 757 432 MVA Side 8 av 24

1222



Borgenvegen 311
Postboks 69, 1924 Sgrum

Epost: rolf@bekom.no

Bygg- og EiendomsKompetanse Takstingenigr, BSc — Rolf Erling Eidsvold

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 ryggbgyler. Ved stgrre
hayder ma det vaere atkomst fra remningsvindu til utvendig trapp. Stige eller trapp
ma@ ha avstand minimum 2,0 m fra vindu, eller vaere skjermet mot flammer og
strdlevarme.

2. | byggverk i risikoklasse 3 kan utgangen vaere réamningsvindu som har underkant til og
med 2,0 m over terreng. Ved stgrre hgyder ma det vaere atkomst fra remningsvindu til
utvendig trapp. Trapp ma ha avstand minimum 2 m fra vindu, eller vaere skjermet mot
flammer og strélevarme.

3. lrisikoklasse 1, 2 og 3 ma etasjer beregnet for 15 personer eller mindre ha minst ett
r@mningsvindu. Etasjer beregnet for mer enn 15 personer ma ha ett ekstra
r@mningsvindu pr. 15 personer. Vinduene md vaere hensiktsmessig fordelt i etasjen.
Avstand til naermeste réamningsvindu md ikke vaere stgrre enn angitt i tabell 1.

4. |Irisikoklasse 4 ma minst annethvert rom for varig opphold ha remningsvindu.

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

6. R@mningsvindu ma ha hgyde minimum 0,6 m og bredde minimum 0,5 m. Summen av
hgyde og bredde md veere minimum 1,5 m, jf. figur 5. Svingvinduer med dreieakse, md
ha tilsvarende effektiv dpning.

7. Remningsvindu md veere lett G Gpne uten bruk av spesialverktgy og ma veere hengslet
slik at det er lett G komme ut av vinduet.

8. Romningsvindu, unntatt i boenheter, ma ha markeringsskilt.

9. R#mningsvindu ma veere tilgjengelig for brannvesenets hgyderedskap. | etasjer
beregnet for inntil 15 personer, og i boenheter, er det tilstrekkelig at ett rémningsvindu
er tilgjengelig for brannvesenets hgyderedskap.

10. Utgang til balkong anses likeverdig med remningsvindu ndr tilhgrende ytelser for @
lette ramning er oppfylt.

Anbefalinger

Avstand fra golv til underkant av vindusdpningen bgr veere maksimalt 1,0 m med mindre det er
truffet tiltak for @ lette ramning.

Bolig faller inn under Risikoklasse 4.

4.1.3. Levetid, normal forventet tid for pdaregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for ansldtt tid et byggverk eller en bygningsdel vil veere tjenelig for sitt formdl)

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

Falgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
o FEgenerkleeringen:
Pkt. 9: Kjenner du til reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak
som kan medfere 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 byggear?

Svar: Ja

Kommentarer,; «Pdabygg»

o Verdi- og lanetakst:
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: Primcerrom, 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;
«Romingsstige pd en sidey

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

Standard - Soverom:

«Boligen har tre soverom, ett i 2. etasje og to pd loftet. Soverommet i 2. etasje brukes i
dag som hovedsoverom, med utgang til balkong pd ca. 6,4m> Det perfekte stedet for d
starte dagen med en kopp kaffe. Soverommet i 2. etasje er flott dekorert med tapet og
matchende malt vegg.

Soverommene pa loftet ligger i forbindelse med to lofistuer i 2. etasje. Veldig praktisk
om du onsker en egen etasje til barna med tv-stue/lekse-stue rett utenfor soverommet.
Det ene soverommet har en flott utsikt sorover Oslofjorden, en utsikt man virkelig kan
dromme seg bort i. Soverommene har panel i tak og pd 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 remningsstige pa gavelvegg mot nord.

4.1.5 Befaringen — undersokelser

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

Hendelsesforlop;

I folge eier ble de etter overtakelse/ innflytting gjort oppmerksom pé at 3. etasje ikke er godkjent
for varig opphold. Kun til anvendelse som «ordinare 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»

Séledes opplever eier at de har kjopt en bolig med kun ett godkjent soverom.

Befaringen;
Ved befaring ble 3. etasje malt opp og areal kontrollert.

Malinger pé stedet med laser avstandsmaler konkluderte med et areal BRA pé 38,6 m2, dvs. 39
m2 BRA. Dette er samme areal som er oppgitt i verdi- og ldnetakst og salgsdokumentene for
ovrig.

Vindusédpninger ble kontrollmalt i forhold til apning for remning via vindu.
Apning ble malt til over 60 cm og sum bredde og heyde ble malt til 154 cm.
Samme mal for vinduene i begge soverommene.

Brystningsheyde, hoyde fra gulv og til vinduskarm, ble mélt til 85 cm.
Konklusjon; vinduene tilfredsstiller kravene til bruk ved remning.

Hoyde fra vinduskarm til terreng er mélt til 7,48 meter.

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

4.1.6 Arsaksforhold

Loft/ 3. etasje er ifolge byggesoknad og godkjennelse datert 25.08.98 kun godkjent til bruk
som «ordingrt loftsromy.

Dette som folge av de reguleringsbestemmelsene som gjaldt for omradet pé dette tidspunkt.

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

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

For 4 tilfredsstille kravene i TEK 10 til utgang fra branncelle, mé folgende tiltak gjennomfores;
Det m4 etableres brannstige med ryggbeyle i gavel mot nord.
Da denne vil bli plassert n&rmere vindu enn 2 meter, mé dette kompenseres.
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e Vindueti 2. etasje mé vaere brann glass fordi det er neermere en 2 meter fra trinnene i
stigen. Dette vinduet tilherer samme boenhet / branncelle og vinduet mé tilfredsstille
kravet til EI15

e Vindueti I. etasje tilsvarende. Dette vinduet tilhgrer en annen branncelle og vinduet mé
derfor tilfredsstille kravet til EI30.

e Vinduene i 2. etasje og 1. etasje er vinduer pa baderom. Det vurderes som ingen
ulemper ved at disse to vinduene ma byttes ut til branngodkjente vinduer.

Vinduer pé bad anbefales ikke & vere dpningsvinduer ut i fra ventilasjonsbehov.
Det er utlufting og ikke tilluft som ber komme via yttervegg i et bad.
Hvis ikke finnes i dag, ma det monteres inn et mekanisk avtrekk i vegg.

e For lettere og trygger utstigning fra vindu til stige anbefales vindu som skal benyttes for
remning & skiftes ut til sidehengslet vindu. Type NorDan eller tilsvarende.
Dette er medtatt i utbedringen nedenfor.

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

En remningsvei ut i til det fri sammen med remningsvei via trapp ned til 2. etasje er tilstrekkelig
vurderes som tilstrekkelig for 4 tilfredsstille kravene i TEK10.
I tillegg m& 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 «ordinare loftsrom» i henhold til
godkjent byggesoknad 25.08.98.

Tiltak ma iverksettes for & kunne sgke og fa godkjent bruksendring av loft / 3. etasje.

4.1.8 Konsekvens
Pri 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 ma det etableres brannstige med beyle ved soverom mot nord.
Samtidig mé badevinduer i 2. etasje og 1. etasje skiftes ut til brannvinduer i klasse Eil5 og
EI30.

Prisoverslag fra leverander Serlandsstigen AS er innhentet for beylestige.
Det monteres en 7,8 meter brannstige med bayle.
Denne koster inkl. montering kr. 34.875,- inkl. mva.

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

De totale kostander for nodvendig utbedringstiltak og soknad for bruksendring av loftetasjen
utgjore en total samlet kostnad inkl. mva. pd kr. 95.000,-.

4.1.10 Standardheving etter utbedring
Arbeidene utgjer ingen standardheving.

4.2 FUKTIHIMLING LOFT

4.2.1 Generelt om konstruksjonen (konstruksjonstype, stedlige forhold, alder etc.)
Bygningen er oppfort i 1954.

Bygningen har yttervegger over grunnmur av reisverk og bindingsverk i tre med utvendig
staende trepanel.

Takkonstruksjon utfert som saltak i tre tekket med betongtakstein.

Himlingen i loft / 3. etasje er utfort som en isolert skréhimling.

Loftsetasjen / 3. etasje er opprinnelig oppfert som lagringsloft.

Loftsetasjen ble sgkt innredet til soverom i 1978. Denne sgknaden ble vedtatt godkjent
11.01.1979. Nytt vedtak i Moss kommune, Moss bygningsrad den 5. mars 1984, innredning av
oppholdsrom pa loftet godkjent.

Ved seknad om tilbygg i 1998 ble det for & kunne oppna godkjennelse av tiltaket gjort en del
endringer i seknaden for 4 tilfredsstille gjeldende krav pé seketidspunktet. Ett av punktene (pkt.
nr. 2) gjaldt loftet. «Loftetasjen skal nd kun benyttes som ordinare loftsromy.

Pé bakgrunn av revidert seknad blir tiltaket om tilbygg godkjent i Moss kommune den 25.08.98

Loft/ 3. etasje bestar av en del tilherende opprinnelig bygg og tilbygg.

Tilbygg utgjeres av soverom mot syd.

Ut fra hva som kan sees pé loftet / 3. etasje vurderes ut fra materialbruk etc at del av loftet som
tilherer opprinnelig bygg er innredet til soverom og oppholdsrom i perioden omkring 1984.

Himlingene er kledd med panel, plast, isolasjon, armert vindtetting, taktro av rupanel.
Sveert begrenset luftespalte 1 himling over vindtetting. Kun spalte under menestein i topp.
Kneloft begge sider hvor ingen lufting ut mot raft og ingen ventiler.

Taktekking er antatt bygd opp med papp pé taktro, slayfer, lekter og betongtakstein.

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

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

Referanseniva for utferte arbeider takkonstruksjon gammel del.

Seknad om innredning av loft er datert 13.12.1978, denne vedtatt godkjent 11.01.1979.
Nytt vedtak for godkjent innredning av oppholdsrom pa loftet 05.03.1984.

Pa soknads- og godkjennelsestidspunktet var gjeldende lovverk Bygningsloven av 1965 og
byggeforskrifter av 1969.

Referanseniva for utferte arbeider takkonstruksjon tilbygg.

Tilbygg er godkjent i 1998 og ferdigstilt ca. 2000 / 2001.

For dette tiltaket er referanseniva gjeldede Plan- og bygningsloven av 1985, revidert 1997.
Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 av 22. januar 1997 med ikrafttreden 1. juli
1997.

Tilhorende veiledning til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven 1997.

Undersekelser pé stedet viser at forholdet kun gjelder takkonstruksjon gammel del.

Byggeforskrift av 1969

Kap. 45 - Tak, takrenner og nedfallsror

:1 Tak

:11 Generelt

Tak skal veere utfort og forankret til beerekonstruksjoner slik at det uten skadelige
deformasjoner kan oppta belastninger etter kap. 51.

Tak skal veere tekket og drenert slik at det ikke oppstar lekkasje ved nedbor eller nar sno eller is
smelter. Apninger for ventilering av tak skal veere avdekket eller utformet slik at inndrev av regi
eller sno unngds.

Tak skal veere utfort slik at det ikke oppstir skadelig fuktighets-oppsamling ved
kondensasjon av vanndamp fra husets indre.

Tak skal veere utfort slik at det ikke blir utsatt for skadelige frostsprengninger eller farlige
isdannelser.

Kap. 54 - Varmeisolering og tetthet

:2 Isolering mot varmetap

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

4.2.3. Levetid, normal forventet tid for pdaregnelig utskifting / reparasjon;
(et uttrykk for ansldtt tid et byggverk eller en bygningsdel vil veere tjenelig for sitt formdl)

Yitertak, betongtakstein, tid for tiltak; utskifting: 30 — 60 dr.
Vindskier, vindski / vannbord i tre, tid for tiltak: utskifting: 15— 25 dr

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

Falgende opplysninger er gitt i dokumentasjon:
o FEgenerkieringen:
Pkt. 6: Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Nei.
Pkt. 6.1 Kjenner du til om det er/har vert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade de
siste 10 ar? Svar: Nei

o Verdi- og ldnetakst:
Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold — Pkt. 227 Takkonstruksjoner;
«Yttertak utformet som saltak.
Konstruksjonen bestdr av sperrer, rupanel og er tekket med betongstein.
Metallrenner og nedlop.
Taket er besiktet fra bakken»
Pékostninger:
«Adkomst til kneloft fra innredet loft. »
Vedlikehold ol:
«En del avskalinger pad takrennene.»

Pkt Konstruksjoner og innvendige forhold — Pkt. 245 Himlinger inkl. taklister;
«Himlingene i 2 etg og lofiet er med panel og takess-plater.»

Pékostninger:

«Det er downlights i vindfanget, badet og pd et soverom pa loftet. »

e 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 — undersokelser
Ved befaring ble boligens rom og kneloft pa loft / 3. etasje inspisert, kontrollert og vurdert.

Hendelsesforlop;

Eier oppdaget vanndraper som hang i topp av der inn til 3. etasje / loft.

Eier apnet list over der for & sjekke. Her var mye fuktighet.

Sjekket deretter inne pa kneloftene og avdekket fukt i isolasjon inn mot skréhimling og noe fukt
ogsa flere steder & gulv.

Eier oppdaget ogsa at det var sorte fuktmerker (svertesopp) i taktroen / undertak ned mot
overgang tak / yttervegg inne pa kneloftene.

Eier foreviste en del bilder tatt nar dette forholdet ble avdekket.

Befaringen;
Ved befaring ble himlinger pa loft og kneloft inspisert visuelt og ved bruk av fuktindikator.
Det kunne ikke indikeres skadelig fukt i panel i himling inne i rommene pa loft / 3. etg.

En INSPEKTA ¥+ medlemsbedrift
BEKOM AS, Org.nr. 913 757 432 MVA Side 15 av 24
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Ved inspeksjon og maling fra kneloft kunne det registreres fukt i isolasjon i kneloft mot vest.
Ikke tilsvarende fukt i kneloft mot est.

Oppbygging av himlingen kunne observeres fra kneloft begge sider.

I gammel del var det plast over panel, deretter isolasjon og fiberarmert vindsperre pa 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 pd max ca. 2 cm.

Dette er ikke tilfredsstillende for & kunne oppna tilstrekkelig luftgjennomstremning 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 losning i forhold til & oppna tilstrekkelig lufting av den isolerte
skréhimlingen.

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 ogsa inspisert.

Her var god lufting i kneloftene og det var anordnet tilstrekkelig luftespalte over isolasjon i
skrahimling.

I denne delen kunne det heller ikke observeres eller indikeres tegn til fuktighet.

Det papekte forhold er kun relatert til gammel del.

4.2.6 Arsaksforhold

Mangelfull Iufting av isolert skrdhimling pé loft / 3. etasje i gammel del av bygget har fort til
kondensfukt p& underside av taktro og i isolasjonen i skréhimlingen.

Det er konstatert mangelfull luftespalte mellom vindtetting over isolasjonen og undertaket /
taktro. Her skal det vare en spalte pd min 5 cm for a sikre nedvendig gjennomstremning.
Samtidig skal det vere etablert utlufting i mene og god lufting i kneloftene.

Den isolerte skrahimlingen er ikke utfert slik preaksepterte lgsninger og normer tilsier, og
vurderes & utgjere en konstruksjonsfeil.

4.2.7 Omfang av reklamasjonen
Reklamasjonen gjelder fukt i himling pa deler av loft / 3. etasje i boligen.

Avdekket kondensfukt i himlingskonstruksjonen som felge av feil konstruksjon av isolert
skrahimling.

4.2.8 Konsekvens

Fukt i takkonstruksjonen vil over tid medfere sopp og rate i takkonstruksjonen.
Tiltak ma utferes.

En INSPEIKTA Y; medlemsbedrift
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4.2.9 Utbedring — kostnad (evt. vurdering av verdireduksjon)

Det ma etableres luftespalte pa 5 cm for den isolerte skrahimlingen for gammel del.

Samtidig mé det etableres god Iufting i topp (/ mene.

I kneloftene ma det settes inn ventiler i gavelvegger og apnes mot ny del hvor det allerede er god
ventilering.

Ut mot raft etableres luftespalte som et minimum.

Dette tilsier at panel i himling pa soverom mot nord og rom rett inn for der / trapp pé loft ma
rives og fornyes. Plast, isolasjon og vindsperre rives og fornyes.

Det anordnes papp eller lekter for & sikre min 5 cm luftespalte mellom topp av vindsperre /
isolasjon og underside av taktro / undertak.

I mene / topp av himling trekkes himling tilstrekkelig ned slik at det blir mulig 4 anordne en
liten ventil / luftespalte i gavel over isolert himling.

Dette tiltaket tilsier at skrahimling i rommet blir senket max 2-3 cm.

De totale kostnader for de nodvendige arbeider og materialer for denne utbedringen er

kalkulert til en total samlet kostnad inkl. mva. pd kr. 73.000,-.

4.2.10 Standardheving etter utbedring

Arbeidene utgjer reparasjon av skade og séledes ingen standardheving.

En INSPEKTA ¥+ medlemsbedrift
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S. FOTO

Bilde nr. 1 Soverom 3. etg. mot Nord.

Bilde nr. 2 Vindu soverom 3. etg. mot Nord
Vinduer har brystningshgyde 85 cm.

Vinduer av type H-vindu patent. Malene tilfredsstiller
kravene for remning.

Bilde nr. 3 Vindu soverom 3. etg. mot Nord

Vinduer av type H-vindu patent. Malene tilfredsstiller
kravene for remning.

Bilde nr. 4 Vindu soverom 3. etg. mot Nord

Ut for vindu til venstre. Her er i dag plassert en enkel
brannstige.

En INSPEITA 7] mediemsbedrift
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Bilde nr. 5 Vindu soverom 3. etg. mot Syd

Bilde nr. 6 Vindu soverom 3. etg. mot Syd
Samme type og plassering for vindu som mot Nord.

Ut for vindu til venstre. Her er i god mulighet for oppfaering
av brannstige med bgyle mellom vinduer nedenfor.

F"‘"

Bilde nr. 7 Fasade mot nord.

Bilde nr. 8 Fasade mot nord.

Vindu i 1. etg og 2. etg. er vinduer til baderom.
Disse ma og kan lett skiftes ut til brannvinduer.

Brannstige vil komme naermere enn 2 meter for vinduer.

En INSPEITA 7] mediemsbedrift
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Bilde nr. 9 Fasade mot nord. Bilde nr. 10 Fasade mot Syd.

Brannstige vil komme nsermere enn 2 meter for vinduer. God plass for fgring av sammenleggbar brannstige med
bayle. Avstand til vinduer vil bli mindre enn 2 meter.

(XX/

A

F \

VOV.V

AVA

Bilde nr. 11 Fasade mot Syd. Bilde nr. 12 Baylestigen vist i utslatt tilstand.

Hvis alternativt montere brannstige med ryggbeyle i denne Se mer pa www.sorlandstigen.no
gavel, ma vinduer i 1. og 2. etg. skiftes til brannvinduer.
Rommene her er soverom.

En INSPEITA 7] mediemsbedrift
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Bilde nr. 13 Krav til vinduer benyttet til remning. Bilde nr. 14 Krav for avstand brannstige og vinduer.

Hvis under kravene ma enten vinduene skiftes til
brannvinduer eller sa ma det etableres skjermer mot
flammer og stralevarme pa vegg.

Bilde nr. 15 Kneloft mot @st. Bilde nr. 16 Kneloft mot @st.
Ingen luftespalter i gavelvegger og ingen luftespalter ved Ingen luftespalter ved raft / overgang tak og yttervegg.
raft / overgang tak og yttervegg. Synlig svertesopp og missfarging i undertak.

En INSPEKTA ¥} mediemsbedrift
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Bilde nr. 17 Himling over soverom nord. Bilde nr. 18 Himling over soverom nord.
Fra kneloft. Luftespalte er for liten. Tilstrekkelig Fra kneloft. Luftespalte er noe for liten. Kondensfukt
luftgjennomstrgmning lar seg ikke oppna. undertak sees.

Bilde nr. 19 Kneloft bak trapp / gang. Bilde nr. 20 Der inn til gang pa loft / 3. etasje.
QOgsa her noe for liten luftespalte. Fukt / kondensvann har rent ut i overkant av derkarm.

En INSPEKTA ¥, medlemsbedrift
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Bilde nr. 21 Rom ved trapp. Bilde nr. 22 Soverom mot nord.
Trepanel i himling. Her er mangelfull luftespalte i Mangelfull lufting av isolert skrahimling.
skrahimling.

Bilde nr. 23 Soverom mot nord. Bilde nr. 24 Utvendig raft ved soverom Nord / Vest.
Mangelfull lufting av skrahimling begge sider. Ingen lufting ved raft. Kneloft bak har mangelfull lufting.

En INSPEKTA ¥} mediemsbedrift
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Taktekning

Undertak

48 mm x 48 mm

oppforing

Vindsperre
Isolasjon
Dampsperre
Himling

Sperrer av

konstruksjonsvirke, c/c 600 mm

Bilde nr. 25 Prinsippskisse
Oppbygging av skratak med sperrer av konstruksjonsvirke.

Her er nedenfra; Himlingsplater, dampsperre (plast), isolasjon, vindsperre, lekting for luftespalte (45 * 48mm), taktro,
undertaksbelegg, slayfer, lekter og takstein.

Serum den 13.03.2015

Befaring og rapport utfert av

(| =sau

Rolf Erling Eidsvold
Takstingenior, BSc - MNITO-Takst

En iNSPEKTA ¥, medlemsbedrift
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Protector Forsikring ASA

Pb 1351 Vika,

N-0113 Oslo

GODKJENT
VATROMSBEDRIFT

PRISTILBUD

Prosjekt: SAK 124137 Elias Kreemmers vei 5B, 1513 Moss

Kunde: Protector Forsikring ASA v_

Dato: 14.04.2015
Var ref: Kenneth Vedvik

Tilbudets varighet: 45 dager

VI TAKKER FOR HENVENDELSEN OG HAR GLEDEN AV A PRESENTERE F@LGENDE PRISTILBUD

| BESKRIVELSE AV OPPDRAG
Boligen i dette tilfellet er en eldre, horisontaldelt tomannsbolig oppfart i 1954.

Manglende bruksendring av deler av boligen medfgrer behov for tiltak ifm regmning, og skjerming av
rgmningsvei. Ngdvendige tiltak er ifglge Eidsvoll montering av remningsstige, utskiftning av tre stk
vinduer hvorav to stk er klassifisert til hhv El 15 og EI30. Vindu pa loft blir skiftet til 3-veis
innoverslaende for enklere rgmning/ utstigning.

Bruksendring ma omsgkes i kommunen. Pristilbudet inkluderer oppmaling av bolig, plan og
fasadetegning samt sgknad om bruksendring.

Manglende luftespalte i gammel del av boligen har medfgrt kondens og fukt i konstruksjonen.
Utbedring innebzerer 3 demontere himling, etablere spalte/ lufting langs skratak med utlufting i
mgnet. Himling fores ned, isoleres og kles med mdf takbord fgr beslistning. Det etableres 4 stk
ventiler i knekott for gkt utlufting her.

Undertegnede har ikke besiktiget boligen. Pristilbudet er basert pa mottatt dokument herunder:

e Takstrapport fra Bekom, utarbeidet av Rolf Erling Eidsvoll, datert 13.03.2015

| KOSTNADER
Vedvik Bygg AS kan utfgre overnevnte arbeider for totalt kr 225852.- inkl mva

Rgsselgata 42
3140 Nptterpy E-post: post@vedvikbygg.no
Org: 987 871 342 TIf: 950 80 152

NORGES
TP @ TaxseamnesForsunn
299
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Post 1 | Bruksendring ant enh pris pr enh | matr | arbeid sum kr
1 Skifte vinduer komplett (2 stk brannvindu) 2 stk 10500 | 8000 2500 21000
2 Skifte vindu komplett (3veis innoverslaende) 1 stk 8000 | 5500 2500 8000
2 Montere brannstige m bgyle 1,1 stk 27900 30690
3 Avfallshandtering 1 rs 1000
4 Rigg og drift 10 % 1 rs 6000
5 | spknad/ tegning etc 1 rs 25000

Sum kr 91690
mva 25% kr 22923
Suminklmva S a S . kL 114613

Post 2 | Fuktskade ant enh pris pr enh | matr | arbeid sum kr
1 Rivearbeider 41 m2 150 6150
2 Etablere luftespalte og isolere 41 m2 451 | 151 300 18491
3 Etablere lufting i mgnet (demonte takstein/ div) 1 rs 3000 6000 9000
4 Montere ventiler i knekott 4 stk 750 3000
5 Senke himling/ rett himling 1 rs 0 0 0
6 Tilpasse tak over kottdgr 1 rs 2500
7 Fore ned tak ca 3cm 41 m2 100 4100
8 Panele innvendig 41 m2 450 | 200 250 18450
9 Belistning hulkil skratak 40 Im 180 40 140 7200

10 | Maling 1 rs 250 3000
11 | Tildekking 1 rs 1500
12 Opprydding 1 rs 1000
13 | Avfall 1 rs 3000
14 | Rigg og drift 15 % pga tilkomst 3.etg 1 rs 11600
Sum kr 88991
mva 25% kr 22248
Suminkimva . - ) kol 2230

Sgknadarbeidene inkluderer 1. sgknad, og forutsetter positivt vedtak. Eventuelle merarbeider ifm et
negativt vedtak vil kunne pavirke kostnader.

Elarbeider er ikke omtalt i mottatte dokumenter og fglgelig ikke inkludert.

Det forutsettes at rommene er ryddet og tgmt for innbo.

Reisekostnader fra Ngttergy er ikke inkludert. Reisetid (ca 1,5t hver vei) vil palgpe inntil kr 15000.-
eks mva.

Regsselgata 42
3140 Nettergy E-post: post@vedvikbygg.no
Org: 987 871 342 TIf: 950 80 152
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Det tas forbehold om at bakenforliggende konstruksjoner og innretninger er i den stand som det
forventes for a kunne utfgre oppdraget/ tilbudet. Avdekkes det uforutsette forhold som ikke er
beskrevet ovenfor, og som krever utbedring og far gkonomisk konsekvens for oppdragsgiver, plikter
Vedvik Bygg a gi tilbakemelding umiddelbart.

Ved spgrsmal, ta gjerne kontakt med undertegnede pa tif: 950 80 152 eller e-post:
post@vedvikbygg.no.

Med vennlig hilsen
Vedvik Bygg AS

LLW\ hbt& (L

Kenneth Vedvik
Byggmester og NTF Takstmann

Resselgata 42
3140 Ngttergy E-post: post@vedvikbygg.no
Org: 987 871 342 TIf: 950 80 152
NORGES —
TaxseamncsFoRBUND
12941
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Fra: Erdend Hansen <Erlend.Hansen@firesafe.no>
Sendt: 18. mars 2016 12:18

Til:

Kopi:

Emne: SV: Var referanse 124137

Hei

Det er nok vanskelig @ komme unna at bygget havner i brannklasse 2, men som du sier og som vi pratet om pa
telefon sa mener jeg at det her er fult mulig 3 sgke PBe og begrunne at kravet til oppgradering av hele bygget til
brannklasse 2 vil medfgre uforholdsmessige hgye kostnader. Her har vi en leilighet som gnsker & ta i bruk loftsplanet
som en del av egen leilighet, ergo ingen stgrre personbelastning eller at det er separate boenheter. Safremt
remningsforhold etc. blir ivaretatt iht. VTEK10 og at gevinsten ved a gke brannmotstanden til baerende og skillende
konstruksjoner ikke blir veldig mye stgrre, sa tenker jeg at en sgknad til Pbe etter § 31-2 vil kunne gi et positivt svar.
Pa den annen side sa kan det vaere at de vil sgrge for at skillekonstruksjonene oppgraderes til EI 60, men at byggets
baeresystem kan vaere ubergrt. Dette er jo ogsa noe som er enklere & dokumenter, uten sgknad at vi oppgraderer
etasjeskillene, som er et «mindre» tiltak og vanskeligere lar seg overbevise overfor myndighetene at er
uforholdsmessige kostnader. Det kan godt vaere at hovedbaerekonstruksjoner er tilfredsstillende hva gjelder R 60,
men da ma vi i safall vite mer om hvordan konstruksjonene er utfgrt.

Uansett sa kan det veere lurt a sgke fravik etter § 31-2 i dette tilfellet.

Nar det gjelder at kjeller er tatt i bruk til beboelse sa far vi fire tellende etasjer og da er vi raskt inne pa en litt annen
problemstilling ved at det plutselig er varig personopphold i fire etasjer istedenfor to som bygget var oppfgrt som
opprinnelig.

Med vennlig hilsen
Firesafe AS

Erlend Hansen
Senioringenigr brann

Mobil +47 940 18 002/ Sentralbord +47 09 110
Robsrudskogen 15 / 1470 Lgrenskog

firesafe.no/radgivning

rro I

Sendt: 10, mars 2016 08:58
Til: Erlend Hansen

Kopi: Reklamasjonstakst
Emne: Var referanse 124137

Hei Erlend,
Viser til samtale i dag.

Saken kort oppsummert:

Jeg har en horisontaldelt tomannsbolig som bestar av en kjeller, to etasjer og et loftsareal. En boenhet i 1. etasje og
en boenhet som strekker seg over 2. etasje og loft med interntrapp. Kjelleren besto pa salgstidspunktet av kun
boder og tilleggsareal og utgjorde ikke en tellende etasje etter TEK10 § 6-1 bokstav a.
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Loftsarealet er innredet som soverom og loftsstue, men har tidligere kun vaert godkjent som alminnelige loftsrom
(boder) som fglge av begrensninger i tidligere reguleringsplan. Disse begrensningene er na borte og vi har forsgkt a
sgke bruksendring pa loftet basert pa konklusjonene i vedlagte rapport fra BEKOM og tilbud fra Vedvik Bygg.

Vi satte i gang sgknadsprosessen, men kommunen sa nei i fégrste omgang og krevde ansvarsbelegging og
brannkonsept. Vurderingen som ble gjort konkluderte med at man havnet i BKL2 og matte oppgradere hele bygget
deretter for a fa godkjent loftsarealet.

Etter hva jeg kan se av de preaksepterte ytelsene i VTEK10 § 11-3 punkt 3 er det en mulighet for at man basert
pa preaksepterte ytelser kan komme i BKL1 selv om man har tre tellende etasjer. @nsker en vurdering av om dette
er mulig i foreliggende tilfelle.

For det tilfelle at man ikke kommer i BKL1 basert pa preaksepterte ytelser gnsker jeg en vurdering av.om man vil
kunne oppfylle forskriftskravene pa brann basert pa fraviksvurderinger og plbl. § 31-2 fjerde ledd

Gi meg beskjed dersom du trenger noe mer fra meg eller er avhengig av befaring for d vurdere dette. Du
kan ogsd kontakte Vedvik, Eidsvold eller Gjesmoe ved spgrsmdl. De har alle veert pd befaring pd
eiendommen.

Med vennlig hilsen
Protector Forsikring ASA

Du ma ikke endre emnefeltet dersom du svarer direkte pa denne mail, da det i sa tilfelle ikke vil vaere mulig a
gjenkjenne saken i vart system.
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