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Takst-Gruppen AS 

Takst-Gruppen AS ble stiftet i 2012. Vi har lang erfaring som takstmenn og har vel 40-års erfaring fra 

ulike sider i bygge bransjen. Fra utførende tømrer, kalkulatør, konstruktør og byggeledelse. 

Som takstmenn har vi bistått flere tusen personer når det gjelder små og store skader, verdi av bolig og 

næringsbygg, reklamasjonssaker på nye og brukte boliger. I tillegg har vi vært uavhengig kontrollør på 

våtrom på mer enn 2200 boliger og leiligheter fra 2013 til 2024. 

Takst-Gruppen AS har som slagord: Din samarbeidspartner ved skade og verdivurderinger. 

Takst-Gruppen AS har stor tillit i markedet, på grunn av sin uavhengighet. Vi er sertifisert gjennom 

Norsk Takst, og følger deres etiske retningslinjer. 

 

 

             

              Svein Egeland                Mer info: www.takst-gruppen.no        Mob 93 48 13 53           
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1.0 OPPDRAGET 

 

Oppdraget er rekvirert av  den 06.05.2024 og gjelder vurdering av påviste feil 
og mangler. 

Til stede ved befaringen som fant sted den 10.05.2024 var eiere  og  
 samt undertegnede. 

 

Opplysninger om eierforhold etc.: 

• Selger ..........................................................  

 

• Kjøper .........................................................  

• Overtakelses tidspunkt ............................... 05.04.2024 

• Kjøpesum .................................................... 4 430 000,- eks omk. 

• Megler ........................................................ Aktiv Eiendomsmegling 

 

 

2.0  DOKUMENTER 

 

2.1 FRAMLAGTE DOKUMENTER 

 

 Følgende dokumenter er framlagt:  

1. Boligsalgsrapport 

2. Salgsprospekt 

3. Egenerklæringsskjema 

4. Redegjørelse fra kjøper 

 

Opplysninger om eiendomsbetegnelse etc. er basert på dokumenter framlagt av 

oppdragsgiver. 
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2.2 FORMALIA OG FORUTSETNINGER 

 

Prisgrunnlag 

 Vurdering av utbedringsmetode og utbedringskostnader er basert på: 

• Visuell kontroll etter omfattende åpning av konstruksjon i begge etasjer. 

• Fremlagte dokumenter. 

• Opplysninger fra ny eier. 
• Markedspriser for denne type arbeid. 

• Boligen er solgt etter 01.01.2022 og faller derfor inn under lovverket med ny Avhendingslov, 
der det ved salg forutsettes at boligen er vurdert av takstmann med rapport basert på 
NS3600 og forskrift for Tryggere bolighandel. 
(https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2021-06-08-1850 ). 

 

• For å påvise skeivheter i bygning ble på befaring nyttet Bosch laservater samt vater / rettholt 
a lengde 1,8m. 
 

• Etasje mot grunn blir i rapport kalt 1.etg. Dernest 2.etg og loft. 
 

3.0 KORT OM BYGGET 

 

 Bygningstype:    Enebolig med frittliggende garasje 

Byggeår:    1974 

Oppgradert:    Bolig forsøkt oppjekket / rettet på 80-tallet 

Boligens bruksareal (BRA): 170 m².  

Grunnmur type:  Betong grunnmur 

Fasader: Betongmur 1.etg, Isolerte trekonstruksjoner kledd med 
stående kledning i 2.etg 

Taktekking:   Taket er tekket med betong takstein. 

Standard: Det har blitt utført en rekke oppgraderinger siden byggeår 
1974.  

 

Referansenivået for bygningsdeler er i utgangspunktet byggeåret. Der det er foretatt større 
endringer er referansenivået oppgitt under hver sak dersom det er relevant. 
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4.0  SKADE OG HENDELSESFORLØP 

 

Kjøper har selv redegjort hendelsesforløpet som følger: 

Vi overtok huset 5. april i år. Huset er fra 1974 og ble solgt som dødsbo av 3 arvinger. 
Prisantydning var 4,5 millioner, vi fikk huset til 4,43 millioner. Vi har ikke tegnet 
boligkjøperforsikring, men selger har eierskifteforsikring. 

………… 

Før vi går i detalj på hva vi har funnet til nå kan vi nevne at det i tilstandsrapporten er 2 
TG3’er som kan relatere seg til skjevheter i huset. Den første beskriver skjevheter i 
gulv/etasjeskiller på over 30mm, med et kostnadsestimat på 50-100 tusen kr for å 
utbedre. Slik sett har vi allerede ved kjøp av huset vært forberedt på at det var skjevheter 
i gulvene som måtte rettes opp ved renovering av huset. 

Den andre TG3 påpekningen i tilstandsrapporten sier at det er påvist at noen vinduer er 
vanskelige å åpne/lukke. Her er konsekvens/tiltak beskrevet med at råtne, punkterte 
eller sprukne vinduer må byttes, kostnadsestimat 50-100 tusen kr. 

Etter at vi tok over huset og kom igang med å kle av innvendige vegger har vi begynt å se 
hvor utrolig skjevt huset faktisk er. Det er et mye større omfang enn vi trodde da vi kjøpte 
huset. Gulvet er stedvis mye skjevere enn vi har trodd, stenderverk på yttervegger står på 
skrå, og yttervegger/mur har store skjevheter. Da vi fjernet vegg-til-vegg teppet i 
underetasjen oppdaget vi også en stor sprekk i betongdekket. 

Etter en tilfeldig prat med en nabo for 2 uker siden (altså 2-3 uker etter overtagelse), fikk 
vi informasjon om at huset tidligere har hatt store setningsskader, “knukket i 2” og blitt 
jekket opp igjen. Samme uke snakket vi derfor også med en av arvingene som solgte 
boligen for å høre om de kjenner til dette. Da ble vi informert om at huset står på en 
tidligere myr, og da nabohuset ble bygget rundt 1980 fikk huset setningsskader som 
gjorde at det har blitt jekket opp for utbedring. Dette er info vi ikke hadde da vi kjøpte 
huset og vi ser på dette som en vesentlig opplysning som selger burde opplyst om til 
tross for at det selges som et dødsbo. 

Etter at vi har blitt kjent med omfanget av setningsskader og skadene har blitt synlige 
under renoveringen, så har vi også hatt daglig leder fra Lyngstad Bygg på befaring. Han er 
utdannet sivilingeniør med god kompetanse på fundamentering og setningsskader. Han 
var på befaring mandag forrige uke (altså 3.5 uker etter overtagelse), og dagen etterpå 
fikk vi anbefaling fra dem om at vi bør stoppe renoveringsprosjektet og forsøke å heve 
kjøpet. Han observerte blant annet hulrom under betongdekket, betydelige skjevheter i 
yttervegg/mur og et uprofesjonelt forsøk på å rette opp huset ved å kile plankebiter 
mellom grunnmuren og huset. Utbedring av dette vil koste betydelig mer enn vi forventet 
ut fra salgsdokumentasjon og tilstandsrapport, og de sa også at man bør få inn geolog for 
å sikre at man har kontroll på grunnforholdene. Siden huset har stått med betydelige 
skjevheter i så mange år vil det heller aldri bli et særlig godt resultat, og det er også en 
risiko for at ytre påvirkninger kan få dette til å skje igjen dersom vi ikke har kontroll på 
grunnforholdene og fundamentet.  
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5.0   PÅVISTE FEIL OG MANGLER. 

 

5.1 STORE SETNINGSSKADER I HUSET 

 
Beskrivelse av skaden: 
Forut for befaring var teppegulv i kjellerstue revet, samt enkelte oppforte gulv i kjeller. De 
fleste veggplatene var revet. Det var god tilgang til både yttervegger, himlinger og oppforet 
gulvkonstruksjon i begge etasjer. 

Ved inspeksjon ble følgende registrert: 

Grunnmur er av stedstøpt betong, og dekker fasade i 1.etg ut mot det fri. Grunnmur er 
utvendig malt med hvit murmaling. Det var oppsprekking av grunnmur mange steder. 
Sprekker var synlige eks vannrett fra vindu ut mot hjørne ca 80cm over bakkenivå. 

 

 

Horisontal sprekk i betongmur. 
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Foto viser hvordan selger har støpt nytt fundament (som var skjult av innvendig stedbygd 
benk), og har løftet svill og slått inn massevis av treklosser under svill. Fortsatt store 
skeivheter. 

I stue 1.etg ble etter fjerning av gulvteppe synlig stor sprekk i betonggulv mot grunn. Der 
hvor sprekk ligger er et «topp» i gulvet. Sprekk i gulv går på tvers av huset gjennom hele 
betonggulvet. Sprekk måler ca 10mm bredde i gulv, og viser at hele gulvplata har seget fra 
hverandre. 

Fra sprekksted i kjellerstue blir det målt helling på gulvet mot sør på 9,5cm fra sprekk til 
søndre gavlvegg.  

På vaskerom hadde kjøper før befaring fjernet en rekke med fliser på tvers av vaskerommet. 
Fjerning av fliser viser at det ikke har ligget noen membran under fliser. Overliggende fliser 
var ikke sprukket opp like mye som underliggende betonggulv med 10mm sprekk i gulv. 
Dette indikerer da at gulvfliser (30x30cm) på vaskerom er lagt over sprekk etter at sprekk 
oppstod, og at det fortsatt er bevegelse i gulvet. 
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Loft: 

Loftet fremstår som et lagerloft der gulvplater for øvrig er montert feil uten at disse er lagt 
inni not og penn. Dette er feil, og vurderes å føre til begrenset lagringskapasitet på loftet ved 
at bæreevne er svekket. Inspeksjon av loftet viser at loftets tak (under sperr) og vegger er 
kledd med panel. Liggende panel er i nordre ende montert helt ned til gulvet. I søndre ende 
er det samme nederste panelbordet løftet 7 cm over gulvet. Dette indikerer at det ifm 
montering av veggpanel har vært minst 7cm skeivt.  

Tilsvarende viser øverste panelbord i knevegg at panelbordet i søndre ende har en bredde på 
ca 2cm, mens panelbordet i nordre ende har en bredde på 9 cm.  Loftsgulvet har da 
sannsynligvis vært minst 7 cm skeivt da loftet ble kledd med panel. 

Loftet har trolig blitt panelet etter byggeår. 

   

    

      

Skeivheter i gulv vises også i vegger opp mot sperr og ned mot bjelkelag. Gulvbord er montert 
uten at de er lagt i forband, og uten at falser er limt inni hverandre. 

Høyderegistreringer: 

Høyderegistreringer er foretatt med 1,8m lang manuell vater / lodd, samt med elektronisk 
Bosch laservater. 0-nivå er på skissemålinger markert orange. Det er flere 0-nivå / 
referansenivå i hver etasje. Mindre avvik vil kunne forekomme på avlesninger.  
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Skisser / registrering av skeivheter 1.etg: 

 
Sprekk i kjellergulv omtrent på tvers midt i huset (markert grønt). 
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Skisser / registrering av skeivheter 2.etg: 
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Forskriftskrav og byggeskikk: 
Boligen er oppført i 1974. Teknisk forskrift av 1969 var gjeldende ved byggeår. 

Se link byggeforskrift-1969.pdf (dibk.no) 

Forskriften side 31, kap 42 sier følgende om grunnforhold: 

 

Forskriften hadde også en veiledning som viser hvordan forskriften kan oppfylles ved preaksepterte 
ytelser og løsninger. 

veiledning-til-byggeforskrifter-av-1.-august-1969.pdf (dibk.no) 

Veiledningen kap 42 sier følgende: 
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Normale toleransekrav: 

Norsk Standard 3420-1 angir normale toleranser og hva som bør aksepteres av avvik iht 
planhets- og retningstoleranse. NBI Byggforskblad 520.008 gjengir denne standarden med 
noen utfyllende kommentarer. 

Det gjøres oppmerksom på at denne standard gjelder kun ved overtakelse av bolig (ved 
nybygg). Tabell under gjengis likevel for å få et bilde av hva som er normalt av skeivheter ifm 
oppføring av boliger: 

 

Tabellen angir at avvik innenfor toleranseklasse PB (normalklasse for innvendige overflater av 
parkett og fliser) er ±10mm for total planhet i en og samme etasje, ±3mm innenfor 2m 
lengde og ±2mm innenfor 1m lengde. 

 

Tilstandsrapport: 

Det er utarbeidet tilstandsrapport forut for salg. Rapport er basert på NS3600 jmf ny 
avhendingslov av 01.01.2022. Forskrift for Tryggere bolighandel gjelder ved 
tilstandsrapportering av boliger: https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2021-06-08-1850  

Forskriften sier blant annet: 

§ 2-15. Rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)  

Før den bygningssakkyndige undersøker konstruksjonene, slik som tilfarergulv, himling og vegger, 

skal eieren spørres om når huset ble bygget, om det er innredet i ettertid, og i så fall når. Den 

bygningssakkyndige skal undersøke hvor det kan være risiko for skade, og opplyse om materialbruk. 

På veggenes og himlingens overflater skal den bygningssakkyndige 

a. se etter riss og sprekker 

b. se etter setninger og jordtrykk 

c. se etter fuktskjolder, støvkondens, svertesopp og spor etter sopp, råteskader og skadedyr. 

På gulvets overflate i rom under terreng skal den bygningssakkyndige 

a. se etter riss, sprekker og fuktskjolder 
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b. høre etter knirk i gulvene 

c. se etter setninger 

d. se etter sprekker i fuger 

e. undersøke overganger og skjøter. 

Den bygningssakkyndige skal se etter spor etter sopp, råteskade og skadedyr.  

……………………………. 

§2-16. Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet  

Den bygningssakkyndige skal angi hva slags grunn boligen står på, dersom dette er kjent eller enkelt 

kan fastslås. 

Hvis fundamentene er synlige, skal den bygningssakkyndige se etter skader og skjevheter. Hvis 

fundamentene ikke er synlige, skal den bygningssakkyndige i stedet se etter riss, sprekker eller skader 

på grunnmuren. 

Den bygningssakkyndige skal se etter riss, sprekker og skader i grunnmuren. Hvis den 

bygningssakkyndige finner riss eller sprekker, skal det vurderes hva som kan være årsaken til dette og 

om det er behov for umiddelbare tiltak. Videre skal det undersøkes om avskallet puss har ført til at 

isolasjonen har blitt eksponert. 

……………… 

 

NS3600 angir hva som skal kontrolleres og hvordan dette skal vurderes ifm tilstandsrapportering: 
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Tilstandsrapport datert 19.02.2024 beskriver følgende om denne bolig: 
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Teknisk vurdering: 
 
Gjeldende bygning er oppført i 1973. Boligen er oppført som «plate på mark, med 2 fulle 
etasjer over bakkenivå, samt loft (uten målbart bruksareal.) 

Boligen ligger i lavtliggende flatt område. Tomt var i følge historiske flyfoto fra 1960 ubebygd 
gras eller dyrket mark. 

        

Flyfoto fra 2022 og fra 1960. 

Gatenavnet Tjødnavegen indikerer at det i dette område trolig har ligget et Tjern, og at 
området derfor består av myrholdige ustabile masser i grunn. 

Kjøper registrerte raskt etter å ha fjernet gulvteppe i kjeller, samt etter å ha fjernet plater og 
paneler fra vegger og tak at det er store skeivheter i boligen. Kjøpers opplysninger fra naboer 
ved tilfeldig naboprat har gitt dem informasjon om at det har vært store setningsskader i 
boligen, og at huset er blitt forsøkt oppjekket / rettet etter å ha «knekt i to». (Se redegjørelse 
fra kjøper side 6 i denne rapport). 

Undertegnedes registreringer i boligen samsvarer med opplysninger som nå har dukket opp 
om at husets betonggulv har stor sprekk omtrent på tvers av hele huset midt i kjellergulvet.  
Ved inspeksjon ble ført et metermål ned i sprekk i kjellergulvet. Metermål kunne stikkes 0,5m 
ned i betongsprekk. Dette indikerer at masser under kjellergulvet har store setninger. 

Kjøper hadde forut for inspeksjon fjernet «stedbygd benk» som var bygd opp langs langvegg 
mot vest. Ved fjerning av denne benk / innbygd kasse langs gulv / yttervegg ble synlig at det 
er gjort store arbeider innvendig etter at boligen ble oppført i 1973: 

• Det er gjort forsøk på å støpe et betongfundament langs og delvis under langvegg 
mot vest. Dette arbeidet vurderes å være av svært amatørmessig utførelse. Det er 
tydelig gjort forsøk på å legge noen treklosser under bunnsvill i dette området. (Se 
foto side 9 og 10). Ytterveggene og huset er trolig løftet ca 10cm her. Til tross for 
dette blir det i 2.etg registrert 15-17cm skeivhet ved nordre gavl. (Se måleskisser side 
14 og 15).  

 Videre ble bl.annet registrert følgende i boligen: 
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• Det registreres at det er grunnmur av betong i hele 1.etg. Hele grunnmuren av 
tykkelse 20cm betong ser ut til å være plassert «utfor» vegg av bindingsverk. Det 
vurderes at dette er blitt gjort da hele huset trolig har vært i ferd med å «velte» mot 
sør. I 1 etg blir registrert at bindingsverk mange steder er mer enn 10cm ut av lodd. 
Dette viser at hele boligen har veltet så mye at det har vært behov for å støpe stiv 
betongskive utfor ytterveggene i 1.etg. 

 

• På østside registreres fra utside av grunnmur at det har vært stor sprekk i grunnmur 
på anslagsvis 2-5cm. Denne sprekk er blitt støpt igjen. Påstøping av denne grunnmur 
har trolig skjedd etter utbedringsforsøk da grunnmuren ble montert utfor 
yttervegger av tre. 

 

• Forblendet vindu i murvegg mot øst er kledd igjen med tynn isoporplate som er 
overmalt med murmaling. 

 

• Det registreres i øvre kant av grunnmur / murkrone at grunnmur er blitt påstøpt 
anslagsvis ca opp til 10cm. Påstøp oppå grunnmur at bidratt til å rette opp skeivheten 
i gavl 2.etg. Resten av grunnmuren, og da sørlig mot nord er fortsatt veldig skeiv. Det 
er langs nordre gavl i 2.etg at det blir registrert størst skeivhet. 

 

• Flere av gulvene mot grunn er forsøkt rettet opp ved at gulv er foret opp med 
trevirke og belagt med gulvplater. Etter fjerning av gulvplate i gang mot vest i 1.etg 
ble registrert at oppforet gulv er rettet av ved at det er lagt 5cm kloss under bjelke. 
Det innebærer at underliggende betonggulv er 5cm skeivt over gangens bredde på ca 
1,5m. 

 

• Man kan se gjennom stor sprekk i kjellergulv aqt det ligger avløpsrør på langs under 
sprekk. Ved så store setninger som er blitt registrert i gulvet, vil avløpsrør veldig snart 
kunne få motfall ved at massene i grunnen setter seg. Avløsprør under gulv er ikke 
nivellert / kontrollert mht avrenning og fall. 

 

• Utvendig utfor grunnmur i 1.etg registreres i nordre gavl at grunnmur heller ca 55mm 
mot sør (pr 1,8m høyde på rettholt, i hjørne ved inngangsdør). 

 

• Innvendig i hjørne på soverom i 1.etg mot nord heller veggen 90mm mot sør. 
 

• Utvendig registreres i søndre gavl at grunnmuren heller utover ca 60-70mm pr 1,8m 
høyde. 

 

• Til tross for at grunnmuren i 1.etg høyst sannsynlig er bygget opp etter at skeivhet 
ble registrert (trolig på 80-tallet), er det nå registrert store skeivheter i grunnmuren. 
Dette indikerer at det fortsatt har oppstått store setninger etter at skeivhet er 
forsøkt utbedret. 

 

• Grunnmur er malt med hvit murmaling. Malingen ser relativt rein og hvit ut. Det 
antas derfor at grunnmur er blitt malt i løpet av de siste par år. Det registreres flere 
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steder rundt boligen oppsprekking i mur også gjennom murmaling. Dette indikerer at 
det fortsatt er bevegelse i grunnen, og at grunnen fortsatt er ustabil. 

 

• Inni stue i 1.etg (der sprekk er registrert ned mot grunnen), registreres høydeforskjell 
på 95mm i samme rom. Dette er ekstremt mye, og framstår som særdeles unormalt. 

 

• Gulvfliser på vaskerommet i 1.etg var blitt fjernet før inspeksjon. Oppsprekking i gulv 
under fliser indikerer at fliser er blitt montert over synlig sprekk. Hvis ikke ville det 
også vært store sprekker i flisefuger.  

 

• På badet i 2.etg blir registrert høydeforskjell på ca 80mm fra yttervegg mot innervegg 
over en avstand på ca 2m. Dette gir svært stort fall mot sluk. 80mm er imidlertid så 
mye at takstmann ved tilstandsbefaring burde forstått at her er fall på gulv langt 
større enn hva som er normalt. Forhold burde blitt kommentert ved 
tilstandsrapportering etter måling med laservater. 

 

• I stue i 2.etg er registrert 87mm fall fra stuedør bort til søndre gavl. Registrert 
skeivhet vurderes å være ekstremt mye.  Påvist skeivhet i boligen generelt er langt ut 
over hva som oppfattes som mer eller mindre normale setninger. Også dette burde 
blitt kommentert ved tilstandsrapportering etter måling med laservater. 

 

• På loftet er vegger og tak trolig påmontert liggende panel lenge etter byggeår. Det 
registreres at panel på langvegg mot øst er løftet opp ca 7cm over gulv i ved søndre 
vegg. Dette indikerer at boligen har vært svært skeiv selv da veggpanel ble montert. 

 

 
 
Oppsummert 
Det vurderes som helt klart at årsaken til at det blir registrert så store skeivheter både i gulv 
og vegger i hele boligen, er at bolig er bygget over ustabile masser. Setning pga ustabil grunn 
har trolig startet umiddelbart etter oppføring av boligen.  Det vurderes som sannsynlig at det 
tidligere har vært et tjern / ei myr her som boligen er blitt bygget over.  
Det vurderes at det ikke er blitt foretatt nødvendige grunnundersøkelser slik også forskrift av 
1969 krevde at man skulle gjøre. 
Utbedringsarbeidet som er blitt utført ved å trolig forsøke å etablere et nytt fundament 
innenfor langvegg mot vest, og å kile opp originalt bindingsverk med treklosser på opp til ca 
10cm, vurderes å være utført av ufagkyndige.  Det vurderes som tvilsomt at det er nyttet 
armering i fundamenter eller i grunnmur, da det har oppstått store sprekker i mur etterpå.  
Registrerte skeivheter er så store at de betraktes som ekstraordinære. 
Det vurderes å ikke være umiddelbar fare for kollaps av boligen. Det bør likevel foretas 
grunnundersøkelser for å forvisse seg om at det ikke er kvikksand i grunnen som kan føre til 
rask kollaps. 
Bindingsverket i 1.etg står svært skeivt innenfor grunnmuren (målt 10cm ut av lodd). Svært 
store skeivheter har trolig ført til store utfordringer både mht innvendig oppussing, 
montering av vinduer, dører, vedlikehold og oppussingsarbeid. Skeivheter har garantert vært 
en mye omtalt problemstilling og en stor utfordring for beboerne i boligen. Skeivhet er på 
amatørmessig vis forsøkt utbedret. Til tross for forsøk på oppretting / utbedring har bygning 
fortsatt å sige etter utførte tiltak. 
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 Konklusjon: 
Usedvanlig store skeivheter i boligen betraktes å være langt ut over hva som er normalt 
påregnelig i en bolig fra 1973.  

Store skeivheter er ikke opplyst eller kommentert i egenerklæring, da boligen er solgt som et 
dødsbo av avdødes arvinger. 

Skeivheter er i tilstandsrapport kommentert med at det er registrert skeivheter over hele 
rommet på over 30mm. Etasjeskille / gulv mot grunn er derfor gitt TG3, med et prisestimat 
på 50-100 000 kr. Ifm tilstandsrapportering burde målte store skeivheter blitt tydeligere 
omtalt i antall mm, og kommentert som store setningsskader, og at bolig har seget betydelig. 

Kjøper hadde beregnet å bruke denne sum på utbedring av antatt mindre skeivheter. Det 
vurderes å være umulig å utbedre skeivheter for denne sum, da grunnforhold under boligen 
er så ustabile at grunnen må utbedres. 

 

Utbedring / reparasjonsbeskrivelse: 

I forbindelse med utbedring av skeivheter er vurdert om det er mulig å foreta oppretting eller 
avretting av grunnmur og hele boligen.  I og med at det er ustabile masser under huset, vil 
det ikke ha noen hensikt å forsøke å jekke opp eller benke opp skeivheter, uten først å sikre 
grunnen for ytterligere setninger. 

Ferske sprekker i murmalingen indikerer pågående setninger, og at massene fortsatt er 
ustabile. 

For å utbedre grunnforhold på følgende gjøres: 

1) Huset må rives. 
2) Det må foretas grunnundersøkelser på eiendommen og i området. 
3) Ustabile masser under huset byttes ut med stein og pukk i antatt høyde >3m. Masser må 

deretter stå og hvile/ sette seg / stabiliseres mens de over flere år kontrolleres / nivelleres 
for ytterligere setninger, før nytt hus bygges oppå grunnen. 
Alternativt; 
Fundamenter må peles. Peling vil fortsatt kunne føre til setninger og bevegelse i massene 
under boligen der avløpssystem og rør ligger.  
Det anbefales å trekke inn geologer eller spesialister på slike grunnforhold ifm prosjektering 
og undersøkelser for kontroll av muligheter ved å gjenoppføre bolig på samme tomt.  

Grovestimerte kostnader: 

Post Beskrivelse Enh. Ant Enh.pris Eks mva Inkl mva

1 Rive bolig inkl rivesøknad og deponiavgift rs 1 250 000          250 000            312 500            

2 Grunnundersøkelser rs 1 100 000          100 000            125 000            

3 Utbedre grunnforhold / peling rs 1 900 000          900 000            1 125 000        

4 Byggekost ny bolig totalt alle fag m² 170 32 000              5 440 000        6 800 000        

5 Husleietap byggetid 36 mnd for stabilisering grunn mnd 36 20 000              720 000            900 000            

SUM TOTALT 7 410 000        9 262 500         
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5.2   SETNINGER I GARASJE 

 

Beskrivelse av skaden: 
I forbindelse med besiktigelse av eiendom blir også garasjen kontrollert for skeivheter. 

Garasje 35m² er oppført med ringmur av betong, og med vegger og tak av bindingsverk i tre. 
Garasjen har loft med gulvbord og panelhimling. Garasjens loft har trolig blitt nyttet som 
lager. Arealer på loft er ikke målbart areal. Dvs etasjehøyde over 60cm bredde har høyde 
<1,9m. 

Følgende blir registrert: 

Det registreres sidevis skeivhet i gulvet på garasjeloft slik at loftsgulvet heller 55mm mot sør. 

Betonggulvet mot grunnen har helling på over 30cm østover (mot garasjeåpning). 

Det blir registrert vertikal sprekk gjennom hele grunnmur mot nord. 

 

Forskriftskrav og byggeskikk: 
Se punkt 5.1 

Tilstandsrapport: 

Garasje er kun nevnt som følger i tilstandsrapport: 

 

 

Egenerklæring:  
Det er ikke opplyst om skeivheter i egenerklæring.  

 
Teknisk vurdering: 
Store skeivheter i garasje skyldes setninger i grunn som tilsvarende har oppstått i boligen. 

Registrert fall på bjelkelag over 5cm mot sør og øst er sannsynligvis den setningen som har 
oppstått etter byggeår.  Setninger har vært sås tore at grunnmur har gjennomgående vertikal 
sprekk. Grunnmur har trolig ikke armering slik forskrift anbefalte ved byggeår 1974. 

Helning på over 30cm ut mot garasjeport vurderes å delvis ha blitt bygget skeivt ved byggeår, 
kanskje pga stein eller masser i grunnen for å slippe bortgraving eller sprenging av stein.  
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Det ville vært normalt å etablere ca 5-7cm fall ut mot garasjeport på gulv mot grunn ved 
byggeår for at sølevann fra bil skal renne ut. Påvist skeivhet er mye større og vurderes å 
skyldes setninger i grunn. 
 

Målinger garasje: 

 

 
 
Konklusjon: 
Skeivheter i garasjens bjelkelag på ca vel 5cm vurderes å overstige hva som er normalt. 
Skeivhet skyldes setninger pga ustabile grunnforhold. Grunnforhold vurderes å fortsatt være 
ustabile. Ytterligere skeivheter vil oppstå dersom ikke grunnforhold utbedres. 

 

Utbedring / reparasjonsbeskrivelse: 

Det må gjøres stabiliserende tiltak i grunnen for å forhindre ytterligere setninger. Da må 
garasje først rives, før masseutbytting / peling tilsvarende boligen utføres, før nå garasje 
gjenoppføres. 

Det anslås at dersom tilsvarende tiltak for garasje utføres samtidig som med boligen, vil dette 
for garasjen sitt vedkommende føre til kostnader på anslagsvis 1 mill inkl mva. 
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5.3  ROTTESKADE 

 

Beskrivelse av skaden: 
I forbindelse med åpning av vegger og gulv da det ble registrert store skeivheter i boligen, ble 
også registrert store mengder rotteavføring først under oppforet tregulv i gang i 1.etg. 

   

 

Det er videre også registrert rotteavføring og rotte-ganger i veggisolasjonen i 1.etg. I utforet 
vegg i 1.etg mellom hovedinngang og trapp opp til 2.etg ble registrert store mengder avføring 
etter rotter. Rottene har fra funnsted hatt fri tilgang til å bevege seg videre både opp i 
veggkonstruksjon, samt videre inn under oppforet gulv i deler av 1.etg. 

    

 

Det ble ved videre inspeksjon også registrert massevis av rottedrit både i etasjeskillet mellom 
1. og 2.etg, samt i etasjeskillet opp mot loft. 

   

Store mengder rottedrit i etasjeskillet og i vegger. 
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Over stuehimling i 2.etg ser det ut til at det har vært et rottehi der rotter har dratt med seg 
en del forskjellige ting og trolig har sannsynligvis også etablert et «rotte-toalett» hvor det blir 
funnet store mengder rottedrit.  

Ved åpning av konstruksjon ble lukt fra rottedrit betydelig mer fremtredende. 

  

Forskriftskrav og byggeskikk: 
Boligen er fra 1973. Bolig skal ha utførelse slik at rotter og mus ikke skal kunne komme inn i 
boligen. 

Ved byggeår 1973 var vanlig å legge inn såkalte lusinger eller klosser inn bak kledning slik at 
luftespalte ble smalere enn 5mm for å forhindre rotter og mus i å komme inn i bolig. Bygning 
skal utføres med tette løsninger for å forhindre at rotter, mus og evt andre gnagere skal 
komme inn i bygningen. 

 

Teknisk vurdering: 

Det har vært omfattende rotteaktivitet i bygningen over tid. Det blir funnet store mengder 
rotteavføring i hele bygningen.  Det blir både gjort funn av tørr eldre rottedrit, samt av mørk 
ferskere rotteavføring. Dette indikerer at det fortsatt er pågående rotteaktivitet i boligen.  

Rotteaktivitet må ses i sammenheng med de store setningsskadene i huset. Setninger har 
ført til at både grunnmur og betonggulv har sprukket opp. Det vurderes som mest sannsynlig 
at rotter har kommet seg inn via sprekker i / under grunnmur, og at rottene da har beveget 
seg både under oppforet tregulv i 1.etg, under betonggulv (i hulrom pga setninger), i vegger 
innenfor grunnmur, samt videre opp i bjelkelag både mot 2.etg og mot loft. 

Det vurderes derfor som sannsynlig at det kan ha vært rotter i bygningen helt siden 
bygningen begynte å sige og sprekke opp.  

Det blir også funnet rotteavføring oppå Eswa varmematter som er montert i himlingen (over 
stue) i 2.etg. Eswa varmematter er særlig utsatt for å bli gnaget på, og utsatt for at det 
oppstår kortslutning og brann. Gnaging på elektrisk trekkerør og ledninger utgjør også en 
særlig risiko for kortslutning og brann.  

Rotteaktivitet i seg selv fører til både rottedrit, lukt og bakterier. Aktivitet gjør at de flytter på 
isolasjon og lager ganger i isolasjonen som dermed reduserer bygningens isolasjonsevne. Det 
ble særlig i 2.etg funnet store mengder plastbiter etter at rotter har gnaget på og ødelagt 
diffusjonsplast. Dette er også ødeleggende, og vil kunne føre til kondensskade der 
diffusjonsplast er ødelagt / brutt. 

Utvendig har 1.etg hovedsakelig slett mur helt opp til kledning ca 2,5m over bakkenivå. 
Rotter vil ikke kunne klatre loddrett på slett mur.  

Rotter kan ha kommet seg inn bak kledning på vestside der terrasse på bakkenivå er lagt helt 
inn mot kledning.  
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Mulig rotteinngang inn under terrasse og videre inn under grunnmur. 

 

Rotter som skadedyr 

Funn av ekskrementer inne i vegger og gulv / etasjeskille, forteller at det er rotter som har 
vært inni bygningen.  

Brunrottenes livssyklus og adferd beskrives mer detaljert på nett. Utfra rottenes adferd og 
livssyklus forstår man at det i gjeldende bolig har vært aktivitet over relativt lang tid. 

Større forståelse om rotter kan man tilegne seg ved å gå inn på Folkehelseinstituttets (FHIs) 
nettside https://www.fhi.no/nettpub/skadedyrveilederen/gnagere/brunrotte/ . 

FHI skriver bl.annet følgende på sin nettside:  

Brunrotta påfører strukturelle skader på bygninger pga. gnaging og bolbygging. 

De kan ødelegge vegger, gulv, dører og tak ved å gnage hull i disse. Man ser ofte 

skader i isolasjonsmaterialer inne i bygninger der det er brunrotter. Videre kan de 

gjøre stor skade på møbler, klær, gardiner, bøker, malerier og lignende. Det er 

heller ikke ukjent at de kan gnage på vann- og avløpsrør, og på den måten 

medføre vannskader. 

 
Rottegnaging på strømledninger øker faren for kortslutning og brann. FHI - Reidar Mehl  
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Noe av det alvorligste er at rotter ofte gnager på strømledninger, noe som kan øke 

risikoen for kortslutning og brann. Datakabler og telefonledninger kan også være 

spesielt utsatt. Dyr som dør inne i vegger og gulv kan forårsake et betydelig 

luktproblem. 

 

 

 
Konklusjon: 
Funn av store mengder rotteavføring må ses i sammmenheng med de store setningsskadene 
i bygget. Dersom det ikke var store setningsskader og sprekker i mur og betonggulv, ville 
trolig rottene ikke funnet veien inn i bygningen. 

Registrerte mengder avføring og skade fra rotter vurderes å ikke være normalt eller forventet 
ut fra opplysninger som er gitt forut for salg, eller ut fra normal tilstand på boligen.  

 

Utbedring / reparasjonsbeskrivelse: 

På bakgrunn av de store setningsskadene i bygget, samt behov for sanering / riving av hele 
huset, vil det ikke være behov for å gjøre tiltak mht rotter spesifikt. 

Dersom det ikke hadde vært store setningsskader i bygningen, ville normal utbedring / 
reparasjon av rotteskade vært som følger: 

• Strippe hele huset for veggplater / panel, himlingsplater, og oppforet gulv i hele 
huset. 

• Elektrisk anlegg kontrolleres, og Eswa varmematter byttes ut. 

• Fjerning av rottedrit og evt døde rotter. 

• Desinfisering av berørt område. 

• Rotte bekjempelse. 

• Tette alle mulige rotteinnganger. 

• Gjenoppbygging av vegger, himlinger, isolasjon, utvendig terrasse etc. 

 

Skadeomfang for evt sanering / utbedring er ikke kalkulert, da boligen ikke er reparerbar iht 
store setningsskader. 

Dersom det kun hadde vært skade i boligen som følge av rotter alene, ville skadeomfanget 
erfaringsvis utgjort reparasjonskostnad på anslagsvis 2,0  mill kr. inkl mva. Dette 
skadeomfanget er pr nå ikke kalkulert spesifikt, da det pga store setningsskader anbefales å 
ikke reparere eksisterende bygning. Bygning må rives, grunn stabiliseres og kontrolleres før 
evt nyoppføring av bolig over ny stabil grunn. 
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6.0 FOTO 

   

Foto nr. 1 
Fasade mot vest. 

 

 

Foto nr. 2 
Fasade mot sør. 
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Foto nr. 7 
Sprekk i grunnmur. 

 

 
Foto nr. 8 
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Foto nr. 9 
Vertikal sprekk i grunnmur. Grunnmur ikke nedgravd til frostfritt nivå. 

  
 

Foto nr. 10 
Gjenstøpt stor sprekk omtrent midt på østside. 
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Foto nr. 11 
Gjenstøpt stor sprekk omtrent midt på østside. Også sprukket etter siste malingsstrøk. 
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Foto nr. 13 
Østre langside heller ca 5,5cm mot vest pr 1,8m høyde.  
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Foto nr. 14 
Nordre gavl heller utover mot nord. 
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Foto nr. 15 
Østre langside heller mot vest ved søndre gavl. 
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Foto nr. 16 
Søndre gavlvegg heller ca 6 cm mot sør, jmf neste foto. 

 
  



  Takst-Gruppen AS 

 

 

 Side 42 av 67 

Vår ref: 7432 SE                                                                                                                         29.05.2024  

 
Foto nr. 17 
Søndre gavlvegg heller ca 6 cm mot sør. 
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Foto nr. 19 
 

 

 
 

Foto nr. 20 
Sprekk i gulv og vegg tvers gjennom langside. Bygning har tippet mot sør / venstre. 
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Foto nr. 21 
Stor sprekk i gulv mot grunn. 

      
 

Foto nr. 22 
Stor sprekk i gulv mot grunn, både i kjellerstue og gjennom vaskerom. 
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Foto nr. 23 
Sprekk i gulv vaskerom. 

 

 
Foto nr. 24 
Sprekk i gulv på vaskerom. 
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Foto nr. 25 
Sprekk i gulv på vaskerom. 

 

 
Foto nr. 26 
Metermål er stukket 0,5m ned i gulvsprekk!  
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Foto nr. 27 
Ganggulv er forsøkt rettet opp. Mye rottedrit ble synlig ved riving gulv. 

 

 
Foto nr. 28 
Rotter kommer seg trolig inn gjennom sprekker i grunnmur og under gulv. 
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Foto nr. 29 
Det er kilet plankebiter og noe betong inn under vegg i forsøk på å rette opp skeivhet. 

 

 
Foto nr. 30 
Rottedrit i yttervegg 1.etg. 

 

  





  Takst-Gruppen AS 

 

 

 Side 51 av 67 

Vår ref: 7432 SE                                                                                                                         29.05.2024  

 
Foto nr. 33 
Det er støpt et slags fundament, og gjort forsøk på å løfte vegg med treklosser / kiler. 

 

 
Foto nr. 34 
Det er støpt et slags fundament, og gjort forsøk på å løfte vegg med treklosser / kiler. 
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Foto nr. 35 
Det er støpt et slags fundament, og gjort forsøk på å løfte vegg med treklosser / kiler. 

 

 
Foto nr. 36 
Det er støpt et slags fundament, og gjort forsøk på å løfte vegg med treklosser / kiler. 
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Foto nr. 37 
Det er støpt et slags fundament, og gjort forsøk på å løfte vegg med treklosser / kiler. 

 

 
Foto nr. 38 
Fundament / grunnmur har glidd ut fra betonggulv ca 5cm. Sprekk i betonggulv. 
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Foto nr. 39 
Fundament / grunnmur har glidd ut fra betonggulv ca 5cm. Sprekk i betonggulv. 

 

 
Foto nr. 40 
Nordre hjørne er ca 10cm ut av lodd. Rød laserstråle viser lodd. 
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Foto nr. 41 
Stendere i vegg har lagt seg over ca 10cm mot sør. Rød laserstråle er i lodd. 
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Foto nr. 42 
Foto tatt i topp av grunnmur mot sør. 

 

 
Foto nr. 43 
Foto tatt i topp av grunnmur mot sør. Det er lagt lecamur oppå grunnmur ifm 
oppretting. 
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Foto nr. 44 
Stue 2.etg 

 

 
Foto nr. 45 
Eswaplater revet ned. Rottedrit i himling. 
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Foto nr. 46 
Avføring etter rotter over stue. 

 

 
Foto nr. 47 
Avføring etter rotter over stue i Eswamatter. 
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Foto nr. 48 
Stue 

 

 
Foto nr. 49 
Rotteganger i isolasjonen mot loft. 
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Foto nr. 50 
Rotter har laget hull i isolasjonen. 

 

 
Foto nr. 51 
Soverom 2.etg 
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Foto nr. 52 
 

 

 
Foto nr. 53 
Loft 
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Foto nr. 54 
Panel på knevegger er løftet over 7cm for å legges i våter- Gulv er altså tilsvarende skeivt 
her. 

 

 
Foto nr. 55 
Veggpanel er løftet fra gulv på loft for å ligge i vater. 
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Foto nr. 56 
Gulvspon er lagt feil uten å ligge i forband, og uten at not og penn er ført inn i 
hverandre. 

 

 
Foto nr. 57 
Gulvspon er lagt feil uten å ligge i forband, og uten at not og penn er ført inn i 
hverandre. 
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Foto nr. 58 
Utkassing ved trapp fra 2. til 1.etg. Rottedrit i veggen. 

 

 
Foto nr. 59 
Utkassing ved trapp fra 2. til 1.etg. Rottedrit i veggen. 
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Foto nr. 60 
Utkassing ved trapp fra 2. til 1.etg. Rottedrit i veggen. 

 

 
Foto nr. 61 
Garasje heller ca 5cm mot venstre. 
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Foto nr. 62 
Kum foran garasje har «løftet seg» pga setninger i bakken. 

 

 
Foto nr. 63 
Vertikal gjennomgående sprekk i garasje. 

 
  






























































